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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 20 juli 2006 att tillkalla en sirskild ut-
redare for att se 6ver reglerna i 12 kap. jordabalken och vissa frigor
i den hyresrittsliga lagstiftningen 1 6vrigt. Enligt direktiven ska
utredaren behandla ett antal frigor som rér hyra och bostadsritt. I
utredarens uppdrag ingdr ocksd att géra en genomgripande spriklig
och redaktionell 6versyn av hyreslagen. Om utredaren anser det
limpligt, f&r ndgon eller nigra delar av uppdraget redovisas i ett del-
betinkande.

Till sirskild utredare f6rordnades fr.o.m. den 15 februari 2007
hovrittsridet Bob Nilsson Hjorth.

Som experter i utredningen férordnades fr.o.m. den 19 mars
2007 departementssekreteraren Elisabet Aldenberg, hyresridet
Christer Lindau, sprikexperten Katarina Lindqvist, hyresrddet
Gunilla Lundholm, rittssakkunnige Patrik Skogh, imnesrddet
K A Stefan Svensson och jur.kand. Ingrid Uggla. Rittssakkunniga
Malin Nilsson férordnades fr.o.m. den 19 september 2007 som
expert.

Till utredningen har knutits en referensgrupp med deltagare frin
Sveriges Kommuner och Landsting, Riksbyggen, SBC ekonomisk
forening, HSB, SABO, Hyresgistforeningen Riksférbundet, Svensk
Handel och Fastighetsigarna Sverige.

Sekreterare t utredningen har fr.o.m. den 5 mars 2007 till den
17 januari 2008 varit numera hovrittsrddet Henrik Jonsson. Hovritts-
assessorn Isabel Andersson har varit sekreterare &t utredningen
fr.o.m. den 15 januari 2008.

Utredningen, som har antagit namnet Hyreslagsutredningen
(Ju 2007:01), har valt att 6verlimna ett delbetinkande avseende de
delar av uppdraget som inte har omedelbart samband med den
sprakliga och redaktionella 6versynen av hyreslagen. Utredningen



overlimnar hirmed sitt delbetinkande Frdgor om hyra och bostads-
ritt (SOU 2008:47).
Arbetet fortsitter nu med terstdende delar.

Malmé 1 maj 2008

Bob Nilsson Hjorth

/Isabel Andersson
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Sammanfattning

Vi har for avsikt att 1 ett slutbetinkande presentera en moderni-
serad hyreslagstiftning. I detta delbetinkande tar vi upp de &vriga
frdgor som ingdr i1 vart utredningsuppdrag. Det ir nio olika frigor,
varav sex dr rent hyresrittsliga, tvd giller ombildning av hyresritt
och en avser bostadsritt.

Hyresnedsattning vid underhallsarbeten

Nir en hyresvird utfér sedvanligt underhdll av en ligenhet eller
fastigheten i 6vrigt kan hyresgisten, om det uppstir hinder eller
men i nyttjanderitten, vara berittigad till nedsittning av hyran eller
skadestdnd eller ha ritt att siga upp hyresavtalet. Nir det giller just
nedsittning av hyran kan emellertid parterna, enligt 12 kap. 16 §
tredje stycket jordabalken (hyreslagen), avtala bort hyresgistens
ritt till nedsittning. S3dana avtalsklausuler dr vanliga bide betrif-
fande bostadsligenheter och lokaler.

Det avtalsfria omradet ir inte nirmare angivet i férfattning. Det
medfor bl.a. terkommande medlingstvister i hyresnimnd. Vi anser
dirfor att man bor fortydliga bestimmelsen 1 hyreslagen.

Med sedvanligt underbdll ska avses tgirder som omfattas av
hyresvirdens underhéllsskyldighet och som inte innebir omfattande
ombyggnader. En yttre grins {or avtalsfriheten ska dessutom vara
att hyresgistens ritt till nedsittning alltid ska finnas kvar nir
underhéllsarbetena har tagit lingre tid in vad hyresgisten haft
anledning att rikna med eller medfért pdtagliga och svirforutsebara
oligenbeter tor hyresgisten.
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Nar en lagenhet férstors

Om en ligenhet har blivit s8 f6rstord att den inte kan anvindas for
det avsedda dndamadlet, forfaller hyresavtalet. Att avtalet forfaller
innebir att det omedelbart upphéor att gilla. Det har pd senare ir
uppmirksammats en del fall betriffande bostadsligenheter dir
ligenheten har forstorts i sidan utstrickning att hyresavtalet har
ansetts forfallet. Samtidigt har det frin bérjan stitt klart att
hyresvirden haft f6r avsikt att dteruppfora ligenheten, utan att
hyresgisten har erbjudits att flytta tillbaka till den. Dessa fall har
ibland ansetts stétande.

For att undvika sddana effekter foreslar vi betriffande bostads-
ligenbeter ett undantag frin bestimmelsen att hyresavtalet forfaller,
nir ligenheten idr s& f6rstord att den inte kan anvindas f6r det av-
sedda indamadlet. Trots att ligenheten ir s& forstord, ska hyresav-
talet ind3 bestd, om hyresgisten motsitter sig att avtalet upphér att
gilla samtidigt som hyresvirden avser att terstilla eller har ter-
stillt ligenheten f6r samma dndam4l som den hade fére hindelsen.
Det sagda giller under férutsittning att hyresgisten inte har varit
villande till hindelsen.

Eftersom hyresférhillandet bestdr nir undantagsregeln ir tillimp-
lig, behovs inte ndgra sirskilda regler f6r vad som ska gilla mellan
parterna i den situationen.

Bostadshyresgastens bytesratt

En bostadshyresgist har under vissa nirmare angivna férutsittningar
ritt att byta sin hyresritt mot en annan bostad. Gir inte hyres-
virden med p3 bytet, kan hyresnimnden limna tillstdnd till det.

Enligt vir bedémning ir hyresnimndernas praxis 1 bytesirenden
enhetlig och i 6verensstimmelse med de intentioner som ligger
bakom lagstiftningen. Vi anser dirfor att kriterierna for byte inte
bér dndras, utan bytesritten bér ha samma omfattning som i dag.

Diremot ir det allmint kint att det pd orter med bostadsbrist
forekommer olaglig handel med hyresritter vid ligenhetsbyten. Det
giller oavsett om bytesobjektet dr en villa, bostadsritt eller hyres-
rdtt.

Vi féreslar dirfor en ny bevisregel. Den innebir en littnad 1 hyres-
virdens bevisborda jimfért med vad som giller 1 dag. Bevisregeln
har till syfte att motverka olaglig handel med hyreskontrakt, utan
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att bytesritten inskrinks. Enligt den nya bevisregeln ir det till-
rickligt att hyresvirden visar omstindigheter som ger anledning
anta att otilldten ersittning limnas f6r ligenheten. I det liget ir det
upp till hyresgisten att visa att sidan otilliten ersittning inte fore-
kommer f6r att bytet ska godtas.

Anmaningar och underrattelser vid uppsagning
Rittelseanmaning till hyresgisten

Om en hyresvird siger upp ett bostadshyresavtal till hyrestidens
utgdng — dvs. oftast med tre manaders uppsigningstid — ir huvud-
regeln att hyresgisten har ritt till férlingning av hyresavtalet (s.k.
direkt besittningsskydd). I vissa situationer bryts emellertid besitt-
ningsskyddet. Det giller bl.a. om hyresgisten har dsidosatt sina
forpliktelser 1 s& hog grad att hyresavtalet inte skiligen bor for-
lingas. Exempel pd dsidosittanden som kan leda till att hyresgisten
forlorar sin forlingningsritt dr forsenade hyresbetalningar, stor-
ningar 1 boendet, vanvird eller otilliten andrahandsupplitelse.

Trots att det inte ir ett krav skickar hyresvirden redan idag ofta
en rittelseanmaning till hyresgisten vid sddana 3sidosittanden. Det
ir rimligt att en hyresgist normalt fir en varning innan hyresavtalet
sags upp.

For att tillforsikra att sd sker foresldr vi en huvudregel som
innebir att hyresvirden ska ha gett hyresgisten en rdttelseanmaning
for att hyresavtalet ska upphéra. Undantag ska gilla fér sddana fall
dir kravet pd rittelseanmaning med tanke pd 3sidosittandet i sig
inte framstdr som rimligt, t.ex. vid sirskilt allvarliga stérningar 1
boendet, eller om hyresgisten varnats pa ett annat sitt.

Underrittelse till socialnimnden

Hyresvirden kan ocksd siga upp ett hyresavtal under 3beropande
av att hyresritten ir forverkad. Ofta siger hyresvirden d& upp hyres-
avtalet till omedelbart upphérande, men det ir ocksd méojligt att i
denna situation siga upp avtalet till hyrestidens utging. En av
forutsittningarna for att hyresritten, nir det giller bostadsligen-
heter, ska vara férverkad vid férsenad hyresbetalning eller stor-
ningar i boendet ir att hyresvirden har skickat en underrittelse till
socialndmnden.
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Kravet pd underrittelse giller emellertid inte om hyresvirden
siger upp hyresavtalet till hyrestidens utging och — i stillet for
forverkande — gor gillande att forsenade hyresbetalningar eller
storningar 1 boendet innebir att hyresgisten har dsidosatt sina
forpliktelser s att avtalet skiligen inte bor férlingas. Den skillnaden
ir omotiverad.

Vi féresldr dirfér att hyresnimnden 1 dessa fall ska underritta
socialnimnden. Redan i dag underrittar hyresvirdarna ofta sjilv-
mant socialnimnden. Hyresnimndens skyldighet bor dirfér in-
skrinkas till de fall hyresvirden inte redan har underrittat social-
nimnden p3 ett godtagbart sitt.

Delgivning av undervittelse till bostads- eller lokalbyresgdst
vid forverkande

Nir en hyresvird gor gillande att hyresritten till en bostads-
ligenhet eller lokal ir férverkad pd grund av utebliven hyresbetal-
ning, fir hyresgisten inte skiljas frin ligenheten utan att denne har
delgetts en underrittelse enligt 44 § hyreslagen. Genom under-
rittelsen informeras hyresgisten om sin mojlighet att 3 tillbaka —
dtervinna — sin hyresritt om han eller hon betalar eller deponerar
hyran inom viss tid; tre veckor nir det giller bostadsligenheter och
tvd veckor nir det giller lokaler.

Hyresvirden ska delge hyresgisten underrittelsen. Det finns en
omotiverad skillnad pd det sittet att uppsigningen ska delges enligt
de sirskilda bestimmelserna i jordabalken medan underrittelsen ska
delges enligt bestimmelserna i delgivningslagen (1970:428). Tidigare
gillde samma bestimmelser och skillnaden synes ha uppstitt genom
ett forbiseende.

Vi foresldr dirfér att underrittelsen ska delges enligt bestim-
melserna 1 jordabalken vid fértida uppsigning. Dirmed f&r man
dessutom en §verensstimmelse med vad som giller f6r bostads-
ritter.

Ratten att installera parabolantenn

Det faktum att hyresgister 1 en del fall fitt flytta frén sin bostads-
ligenhet pd grund av att de, utan hyresvirdens samtycke, installerat
parabolantenn har i1 olika sammanhang gett upphov till diskussion.
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Vi har dirfér haft i uppdrag att verviga om hyresgistens ritt 1
detta hinseende bor stirkas.

Naturligtvis finns det ett starkt intresse fér hyresgister att
kunna ta del av de TV-kanaler de énskar. Och detta ir inte alltid
méjligt inom ramen fér det programutbud som finns. A andra sidan
ir det mdnga ginger inte ens mojligt f6r en hyresvird att efter-
komma den typen av 6nskemdl, bl.a. eftersom olika TV-operatérer
har ensamritt till skilda delar av niten. Det kan ocks3 finnas ratio-
nella skil f6r en hyresvird att inte samtycka till vissa monteringar
av parabolantenner, t.ex. om monteringen innebir en sikerhetsrisk
eller en risk f6r skador pa fasaden. Det ror sig siledes om en for-
hillandevis svir avvigning dir motstiende intressen kolliderar.

Genom utredningsarbetet har initierats ett arbete som har lett
till att Fastighetsigarna Sverige, SABO och Hyresgistféreningen
Riksférbundet har utarbetat ett nytt standardvillkor f6r bostads-
hyresavtal som tar sikte pd parabolantenner samt rekommenda-
tioner 1 dmnet. Syftet ir att uppnd en balans mellan det berittigade
intresse en hyresgist kan ha av att montera en parabolantenn och
de sakliga skil en hyresvird kan ha for att inte g med pd det.

Enligt vir uppfattning ir detta den bista 16sningen. Man skulle
naturligtvis i stillet kunna reglera frigan i férfattning. Detta skulle
emellertid vara férenat med flera nackdelar. Framfor allt innebir
det att man ytterligare tynger den redan omfattande hyresregler-
ingen med bestimmelser som giller ett s3 pass begrinsat omride
som parabolantenner och som, mot bakgrund av den tekniska
utvecklingen, inom ett antal &r kan komma att vara helt inaktuella.

Overklagande av hyresnimndens beslut

Huvudregeln ir att de beslut som innebir att hyresnimnden slut-
ligt avgor ett drende far dverklagas till Svea hovritt. Hovritten ir i
sin tur slutinstans. I 70 § andra stycket hyreslagen anges ett antal
beslut dir 6verklagandeférbud giller. T dessa fall ir alltsd hyres-
nimnden bide férsta och sista instans. Vir allminna uppfattning ir
att 6verklagandeférbudet bor finnas kvar endast om sirskilda skl
motiverar detta.

Nigra sddana skil ser vi inte betriffande beslut rérande férbe-
hall vid blockuthyrning eller beslut om avstdende frin besittnings-
skydd. Vi foreslar alltsd att 6verklagandeférbudet tas bort f6r dessa
beslutstyper.
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Diremot bor 6verklagandeforbudet finnas kvar fér uppskovs-
beslut betriffande lokaler samt fér beslut om byte eller andra-
handsupplitelse. Nir det giller uppskovsbesluten skulle en &ver-
klaganderitt medféra en ritt omfattande och kringlig reglering for
frdgor som 1 praktiken ir sillsynta och dir behovet av ett snabbt
avgorande ir stort. Just behovet av ett snabbt avgorande ir ett av de
skil som med styrka talar for att behidlla éverklagandeférbudet
ocksa betriffande beslut om andrahandsupplitelse eller byte.

Férbudet mot dubbelupplatelse

En ligenhet fir, enligt huvudregeln, inte upplitas med bostadsritt
s linge hyresfoérhillandet bestir. Det ir inneborden av det s.k. for-
budet mot dubbelupplitelse. Detta férbud bér behillas oférindrat.

Tanken med att slopa forbudet ir att man skulle férenkla
ombildningar av hyresritter till bostadsritter. Men man kan inte
generellt sett utgd frin att ett hivande av férbudet skulle underlitta
finansieringen av ombildningar. Inte heller skulle man p& nigot sitt
forenkla systemet med ekonomiska planer.

Vidare skulle hyresgistens rittsstillning forsvagas pd flera sitt
om man slopade férbudet, bl.a. vad giller besittningsritten, bytes-
ritten, ritten till andrahanduppldtelse samt mojligheterna att ut-
verka &tgirdsforeliggande och att ha inflytande vid férbittrings-
arbeten. Om man 4 andra sidan vill motverka detta, blir behovet av
sirregler s pass stort att det nirmast framstir som orealistiskt att
infora ett s§ omfattande regelsystem.

Det finns inte heller skil att upphiva férbudet partiellt pd det
sittet att undantag frin férbudet ska gilla i de fall bostadsritt ska
upplétas till en kommun eller ett kommunalt bostadsbolag. Utéver
de redan nimnda skilen kan framhaéllas att intresset frin kommu-
nernas sida, enligt vad som framkommit under utredningsarbetet,
for att agera som hyresvird pd detta sitt kan férvintas bli mycket
begrinsat. Man kan slutligen ifrigasitta limpligheten 1 att sir-
behandla kommunala bostadsbolag jimfért med privata sddana, d&
strivan i flera andra sammanhang ir den motsatta.
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Medlemskapet vid ombildning av hyresratt

Aven om det ir sillsynt, si hinder det att hyresgister ir helt
ovetande om att det i deras hus pdgir ett ombildningsférfarande
frdn hyresritt till bostadsritt. Ovetskapen kan medféra att hyres-
gisten forlorar mojligheten att férvirva sin hyresligenhet. Det
beror pd att bostadsrittsféreningen kan vigra hyresgisten medlem-
skap, om hyresgisten anséker om medlemskap senare dn ett ar
efter foreningens forvirv av huset. Och féreningen ir inte skyldig
att upplata ligenheten med bostadsritt till den som inte ir medlem.

Att ettdrsfristen skulle kunna sl3 till pd grund av att hyresgisten
ir ovetande om ombildningen har man naturligtvis inte riknat med
nir bestimmelsen inférdes. For att avhjilpa denna brist féreslar vi
att bostadsrittsféreningen ska limna en underrittelse till de hyres-
gister 1 huset som inte ir medlemmar i féreningen. Underrittelsen
ska innehdlla en upplysning om att féreningen har beslutat att for-
virva huset. Den ska ocksd ge information om ettdrsfristen. Denna
frist ska bérja 16pa forst nir foreningen har limnat underrittelsen
till hyresgisten.

Motsvarande underrittelsekrav dr diremot inte motiverat om
hyresritterna ska ombildas till kooperativa hyresritter. Framfor allt
saknas ett praktiskt behov, bla. eftersom risken fér ekonomisk
forlust inte ir densamma som vid ombildning till bostadsritt.

Underrattelse till socialnamnden som ror bostadsratt

En bostadsrittsférening kan siga upp en bostadsrittshavare till
avflyttning under 8beropande av att nyttjanderitten till ligenheten
ir forverkad. Om grunden fér uppsigningen ir forsenade betal-
ningar av arsavgiften eller stérningar i boendet som inte ir sirskilt
allvarliga, ir en forutsittning for att bostadsrittshavaren ska kunna
skiljas frén ligenheten att féreningen har skickat en underrittelse
till socialnimnden. Det ir alltsd motsvarande regler som finns for
hyresritter nir hyresavtalet sigs upp p grund av férverkande. Nir
det giller hyresritterna har det dock inte ingdtt 1 virt uppdrag att
dverviga nigra indringar betriffande dessa underrittelser.

Vi anser att systemet med underrittelser betriffande bostads-
ritter bor finnas kvar oférindrat. Systemet har visserligen hittills
inte fungerat tillfredsstillande, eftersom socialnimnden ofta inte
har agerat nir den fitt en underrittelse. Men bide for hyresritter
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och bostadsritter har regeringen initierat ett arbete f6r att forbittra
rutinerna. I avvaktan pd resultatet av det bor inga dndringar géras.

Genomforandet

Enligt vdr bedémning kommer férslagen inte att innebdra nigra
6kade kostnader for det allminna.

Vi bedémer att de nya bestimmelserna kan trida i kraft den
1 maj 2009.

22



Forfattningsforslag

1 Forslag till

lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 10, 11, 16, 35, 44, 46, 63 och
70 §§ jordabalken ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
10§
Blir ligenheten fore till- Blir ligenheten fore till-

tridesdagen s3 forstord att den
inte kan anvindas fér det av-
sedda indamilet, forfaller av-
talet. Ar hyresvirden vdllande till
hindelsen eller limnar han ¢
utan drojsmal hyresgdisten med-
delande om denna, har hyres-
gisten ritt till ersittning  for

skada.

tridesdagen s3 forstord att den
inte kan anvindas fér det av-
sedda indamilet, forfaller av-
talet. Giller avtalet en bostads-
lagenbet ska det dock bestd, om

1. hyresgisten, utan att ha varit
vdllande till hindelsen, motsdtter
sig att avtalet upphor att gilla, och

2. hyresvéirden avser att dter-
stilla eller har dterstillt ligen-
heten for samma dndamal som
den hade fore hindelsen.

Forfaller avtalet har hyres-
gésten ritt till ersdttning for skada,
om hyresvirden dr vdllande till
hindelsen eller inte utan dréjsmal
limnar meddelande om denna
tll hyresgdsten.

Meddelar en myndighet fore tilltridesdagen pd grund av ligen-
hetens beskaffenhet férbud mot att anvinda ligenheten fér det
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avsedda dndamdlet, upphér avtalet att gilla, iven om beslutet ej
vunnit laga kraft. Om det férhillande som foéranlett beslutet beror
pd forsummelse av hyresvirden eller om denne ej utan dréjsmail
limnar hyresgisten meddelande om beslutet, har hyresgisten ritt
till ersittning for skada.

11§

Uppkommer fére hyrestidens
bérjan ringare skada pid ligen-
heten dn som anges i 10 § forsta
stycket och idr skadan inte av-
hjilpt nir ligenheten skall till-
tridas eller ir ligenheten 1 6v-
rigt, 1 annat fall in som avses i
13 §, pd tilltridesdagen inte 1 det
skick som hyresgisten har ritt
att fordra, giller f6ljande:

Uppkommer fére hyrestidens
bérjan skada pd ligenheten utan
att avtalet forfaller enligr 10§
forsta stycket och ir skadan inte
avhjilpt nir ligenheten ska till-
tridas eller dr ligenheten 1 6v-
rigt, 1 annat fall in som avses i
13 §, pd tilltridesdagen inte 1 det
skick som hyresgisten har ritt
att fordra, giller f6ljande:

1. Hyresgisten far avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad,
om hyresvirden underlter att efter tillsigelse ombesorja dtgirden

si snart det kan ske.

2. Kan bristen inte avhjilpas utan dréjsmil eller underldter hyres-

virden att efter tillsigelse ombesérja dtgirden si snart det kan ske,
far hyresgisten siga upp avtalet. Uppsigning fir dock ske endast
om bristen ir av visentlig betydelse. Sedan bristen har blivit av-

hjilpt av hyresvirden, fir avtalet inte sigas upp.

3. For den tid ligenheten ir i bristfilligt skick har hyresgisten
ritt till skilig nedsittning av hyran.

4. Hyresgisten har ritt till ersittning f6r skada, om hyresvirden
inte visar att bristen inte beror pd hans férsummelse.

5. Om hyresavtalet avser en
bostadsligenhet, fir hyresvirden
foreliggas att avhjilpa bristen
(Atgirdsforeliggande). Atgirds-
foreliggande meddelas av hyres-
nimnden efter ansékan av hyres-
gisten. I friga om &tgirdsfore-
liggande giller i 6vrigt vad som
foreskrivs 1 16 § andra och
frarde-sjitte styckena.

5. Om hyresavtalet avser en
bostadsligenhet, fir hyresvirden
foreliggas att avhjilpa bristen
(Atgirdsforeliggande). Atgirds-
foreliggande meddelas av hyres-
nimnden efter ansékan av hyres-
gisten. I friga om &tgirdsfore-
liggande giller i 6vrigt vad som
foreskrivs 1 16 § andra och
femte—sjunde styckena.

Har en bostadsligenhet for fritidsindamal eller en lokal hyrts ut

1 befintligt skick giller
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1. for bostadsligenheten forsta stycket och

2. for lokalen forsta stycket 1-4, endast om ligenheten enligt
den allminna uppfattningen pd orten inte ir fullt brukbar for sitt
indamdl och hyresgisten nir han ingick avtalet inte kinde till
bristen eller kunde uppticka den med vanlig uppmirksamhet.

16 §

Bestimmelserna i 10-12 §§ giller ocks3, om

1. ligenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir
ansvarig for skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin underhillsskyldighet enligt 15 §
andra stycket,

3. hinder eller men pd annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan
hyresgistens villande, eller

4. myndighet under hyres-
tiden meddelar beslut som avses
1 10§ andra stycket eller 12§
utan att hyresgisten givit anled-
ning till det, dock ej férrin be-
slutet linder till efterrittelse.

4. myndighet under hyres-
tiden meddelar beslut som avses
1 10§ tredje stycket eller 12§
utan att hyresgisten givit anled-
ning till det, dock ej férrin be-
slutet linder till efterrittelse.

Avser hyresavtalet en bostadsligenhet, fir hyresnimnden 1 fall
som avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgér sin
underhillsskyldighet enligt 15 § tredje stycket pd ansokan av hyres-
gisten 3ligga hyresvirden att avhjilpa bristen (3tgirdsforeliggande).
I foreliggandet, som far forenas med vite, skall bestimmas viss tid
inom vilken den eller de dtgirder som avses med féreliggandet skall
ha vidtagits. Foreligger sirskilda skil, fir tiden forlingas, om an-

sokan om det gors fore utgdngen av den 16pande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten
kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning 1 ritten
att enligt forsta stycket erhilla
nedsittning av hyran fér hinder
eller men 1 nyttjanderitten till
foljd av att hyresvirden later ut-
fora arbete for att sitta ligen-
heten 1 avtalat skick eller for att
utfora sedvanligt underhdll av
ligenheten eller fastigheten i
ovrigt eller annat arbete som sir-
skilt anges 1 avtalet.

Hyresvirden och hyresgisten
kan med bindande verkan triffa
avtal om inskrinkning 1 ritten
att enligt forsta stycket erhilla
nedsittning av hyran fér hinder
eller men 1 nyttjanderitten till
foljd av att hyresvirden later ut-
fora

1. arbete for att sitta ligen-
heten 1 avtalat skick,

2. arbete 1 ligenheten eller
fastigheten i Gvrigt som omfattas
av hyresvirdens underbdllsskyl-
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dighet och inte innebir om-
fattande ombyggnader (sedvanligt
underbdll), eller

3.annat arbete som sirskilt
anges 1 avtalet.

Aven om avtal har triffats en-
ligt tredje stycket 2 kvarstdr byres-
gdstens ritt till nedsittning av
hyran, om arbetet har tagit lingre
tid dn hyresgésten haft anledning
att rikna med eller medfort pa-
tagliga och svdrforutsebara oligen-
heter for hyresgdisten.

Ansékan om 3tgirdsforeliggande kan riktas mot den for vilken
lagfart senast dr beviljad eller sékt, iven om denne har éverldtit
fastigheten innan ansékan gors.

Overlits fastigheten sedan
ansdkan har gjorts eller fore-
ligger fall som avses i fjirde
stycket, giller rittegdngsbalkens
bestimmelser om verkan av att
tvisteforemdlet Gverldts och om
tredje mans deltagande 1 ritte-

ging.

Overlits fastigheten sedan
ansokan har gjorts eller fore-
ligger fall som avses 1 femte
stycket, giller rittegdngsbalkens
bestimmelser om verkan av att
tvisteforemalet Gverldts och om
tredje mans deltagande 1 ritte-

ging.

Om tvist angdende iganderitten ir antecknad 1 fastighets-

registrets inskrivningsdel, kan ansékan om &tgirdsféreliggande
riktas mot den som innehar fastigheten med dganderittsansprik.

35§

Hyresgisten far 6verldta hyresritten till sin bostadsligenhet fér
att genom byte f8 en annan bostad, om hyresnimnden limnar
tillstdnd till 6verldtelsen. Tillstdnd skall limnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skil fér bytet och detta kan dga rum utan pétaglig
oligenhet f6r hyresvirden samt inte heller andra sirskilda skil talar

emot bytet. Tillstdndet kan férenas med villkor.
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hyresgisten som ska visa att sidan
otilldten ersdittning inte fore-
kommer.
Forsta stycket giller inte, om
1. ligenheten hyrs i andra hand,
2. ligenheten utgdr en del av uppldtarens bostad,
3. ligenheten ir beligen 1 ett enfamiljshus som inte ir avsett att
hyras ut varaktigt eller i ett tvifamiljshus,
4. ligenheten har upplitits av nigon som innehade den med
bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sidan ritt, eller
5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for
fritidsindam3l och hyresférhillandet inte har varat lingre in
nio ménader i foljd.
Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad
genom att férmedla denna, f&r kommunen anséka hos hyresnimn-
den om tillstdnd som avses i f6rsta stycket.

44 §

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 férverkad pi
grund av dréjsmédl med betalning av hyran och har hyresvirden med
anledning dirav sagt upp avtalet, fr hyresgisten inte pd grund av
dréjsmilet skiljas frn ligenheten, om hyran betalas pd det sitt som
anges 1 20 § andra eller tredje stycket eller deponeras hos lins-

styrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor frin det
att en hyresgist, nir det dr friga
om en bostadsligenhet, har del-
getts underrittelse om att han
genom att betala hyran pd an-
givet sitt fir tillbaka hyresritten
samt meddelande om uppsig-
ningen och anledningen till
denna limnats tll socialnimn-
den 1 den kommun dir ligen-
heten ir beligen, eller

2.inom tvd veckor frin det
att en hyresgist, nir det dr friga
om en lokal, har delgetts under-
rittelse om att han genom att
betala hyran pd angivet sitt fir

1. inom tre veckor frin det
att en hyresgist, nir det dr friga
om en bostadsligenhet, pd sdtt
som for uppsigning i fortid anges
¢ 8 § har delgetts underrittelse
om att han genom att betala
hyran pd angivet sitt far tillbaka
hyresritten samt meddelande om
uppsigningen och anledningen
till denna limnats till social-
nimnden i den kommun dir
ligenheten ir beligen, eller

2.inom tvd veckor frin det
att en hyresgist, nir det dr friga
om en lokal, pd sitt som for
uppségning i fortid anges 1 8 § har
delgetts underrittelse om att
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tillbaka hyresritten. han genom att betala hyran pi
angivet sitt fir tillbaka hyres-
ritten.

I avvaktan pd att hyresgisten visar sig ha gjort vad som fordras
enligt forsta stycket for att f tillbaka hyresritten fir beslut om
avhysning inte meddelas férrin det efter utgdngen av den tid som
anges i det stycket har gitt ytterligare tv3 vardagar.

En hyresgist fir inte, nir det ir friga om en bostadsligenhet,
skiljas frin ligenheten, om dréjsmilet endast har avsett sidan hoj-
ning av hyran som blivit gillande enligt 54 a § och hyran kan prévas
med tillimpning av 55 d § tredje stycket. Vad som sagts nu skall
gilla till dess att en manad forflutit frin det att hyresnimndens
eller Svea hovritts beslut har vunnit laga kraft.

En hyresgist fir inte heller, nir det ir frga om en bostads-
ligenhet, skiljas frin ligenheten om

1. socialnimnden inom den tid som anges i férsta stycket 1
skriftligen har meddelat hyresvirden att nimnden &tar sig betal-
ningsansvaret for hyran, eller

2. hyresgisten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid
som anges 1 forsta stycket 1 pd grund av sjukdom eller liknande
oférutsedd omstindighet och hyran har betalats s& snart det var
mojligt, dock senast nir tvisten om avhysning avgérs 1 férsta instans.

Forsta—fjirde styckena giller inte, om hyresgisten ind3 ir skyl-
dig att flytta inom kortare tid in en ménad efter det att hyresritten
forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
faststiller formulir till underrittelse och meddelande som avses i
forsta stycket.

46 §

Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses 1
3 § tredje stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgisten
ritt till forlingning av avtalet, utom nir

1. hyresritten ir forverkad utan att hyresvirden har sagt upp av-
talet att upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall 3sidosatt sina forpliktelser i sd hog
grad att avtalet skiligen icke bor forlingas,

3. huset skall rivas och det ej dr oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhillandet upphér,

4. huset skall undergd storre ombyggnad och det icke ir uppen-
bart att hyresgisten kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird

28



SOU 2008:47 Forfattningsforslag

oligenhet fér genomfoérandet av ombyggnaden samt det ej ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphér,

5. ligenheten ej vidare skall anvindas som bostad och det ej ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresférhllandet upphér,

6. avtalet avser en ligenhet 1 en- eller tvifamiljshus och upp-
latelsen inte ingdr i affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet
samt uppldtaren har sddant intresse att férfoga 6ver ligenheten att
hyresgisten skiligen bor flytta,

6 a. avtalet avser en ligenhet som upplitits av nigon som inne-
hade den med bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med
sddan ritt samt bostadsrittshavaren har sddant intresse att férfoga
dver ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta,

7. hyrestérhillandet beror av sidan anstillning i statlig eller
kommunal verksamhet som ir férenad med bostadstving eller av
anstillning inom lantbruket eller av annan anstillning, om den ir av
sddan art att det dr nddvindigt f6r arbetsgivaren att férfoga Sver
ligenheten f6r upplitelse 3t anstillningens innehavare, samt anstill-
ningen har upphort,

9. hyresférhéllandet beror av annan anstillning 4n som avses 17
och som upphért och det ej ir oskiligt mot hyresgisten att dven
hyresférhdllandet upphér samt, om hyresférhdllandet varat lingre
in tre &r, hyresvirden har synnerliga skil for att upplésa hyres-
forhallandet, eller

10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresférhillanden
eller eljest ir oskiligt mot hyresgisten att hyresférhllandet
upphor.

Vid provning enligt forsta
stycket 2 ska sirskild hinsyn tas
ull om hyresvirden uppmanat
hyresgisten att vidta rittelse.

Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyres-
gisten limnar endast en del av ligenheten och avtalet limpligen kan
forlingas sdvitt avser ligenheten i &vrigt, har hyresgisten utan
hinder av forsta stycket ritt till sdan forlingning.

Limnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller en del av den med
anledning av att huset skall underg? stérre ombyggnad, skall hyres-
gisten om mojligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en
likvirdig ligenhet i huset.
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Ett meddelande som avses i
10§, 11§ 14§, 18¢§, 24 §, 25§
andra stycket, 33 §, 42 § forsta
stycket 3, 4 eller 6, 44 §, 54§
eller 54 a § skall anses limnat
nir det har avsints 1 rekommen-
derat brev till mottagarens van-
liga adress. I fall som avses 124 §
ir det dock tillrickligt att med-
delandet dr avsint pd annat dnda-
mélsenligt sitt.

SOU 2008:47

63 §
Ett meddelande som avses i
10§, 11§ 14§, 18¢§, 24§, 25§
andra stycket, 33 §, 42 § forsta
stycket 3, 4 eller 6, 44 §, 46 §
andra stycket, 54 § eller 542§
ska anses limnat nir det har av-
sints 1 rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. I fall
som avses i 24 § ir det dock till-
rickligt att meddelandet ir av-
sint pd annat indamélsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyresvirden limnat uppgift om en adress
dit meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans
vanliga adress. Hyresgisten fir dock alltid sinda meddelanden till
den som ir behorig att ta emot hyra pd hyresvirdens vignar. Har

hyresgisten inte limnat nigon

sirskild adressuppgift, far hyres-

virden sinda meddelanden till den uthyrda ligenhetens adress.

Beslut av hyresnimnden i
frigor som avses i 11 § forsta
stycket 5, 16 § andra stycket,
18a-f §§, 18 h §, 23 § andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49, 52,
54, 55 e, 62 eller 64 § fir over-
klagas inom tre veckor frdn den
dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i
frigor som avses 1 1§ sjditte
stycket, 35, 40, 45 a, 56 eller 59 §
far inte 6verklagas.

70 §

Beslut av hyresnimnden i
frigor som avses 1 1 § sjdtte
stycket, 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f §§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a,
34, 36, 37, 45 a, 49, 52, 54, 55 ¢,
56, 62 eller 64 §§ far overklagas
inom tre veckor frin den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden 1
frigor som avses i 35, 40, eller
59 §§ far inte 6verklagas.

Denna lag trider i kraft den 1 maj 2009.
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2  Forslag till
lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs att 1 lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresnimnder ska inféras en ny paragraf, 13b§, av féljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

13b§

Aberopar  hyresvirden wvid
tvist enligt 12 kap. 46 § forsta
stycket 2 jordabalken dréjsmal
med betalning av hyran eller
storningar i boendet, ska hyres-
ndamnden limna undervittelse om
uppsdgningen och anledningen till
denna tll socialnimnden i den
kommun ddr ligenbeten dr be-
lagen, om inte hyresvirden redan
limnat en sddan underrittelse.

Underrittelsen  till social-
ndmnden ska limnas sd snart
som majligt.

Denna lag trider i kraft den 1 maj 2009.
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3  Forslag till
lag om andring i bostadsrattslagen (1991:614)

Hirigenom foreskrivs att 2 kap. 8 § och 7 kap. 32 § bostads-
rittslagen (1991:614) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
5 §

En bostadsrittsforening som har férvirvat eller avser att for-
virva ett hus for ombildning av hyresritt till bostadsritt fir inte
vigra en hyresgist 1 huset intride i foreningen. Detta giller dock
inte om

1. hyresforhdllandet avser en lokal och lokalen inte skall upp-
l4tas med bostadsritt,

2. hyresforhdllandet beror av anstillning och ligenheten inte skall
upplitas med bostadsritt, eller

3. s&dana omstindigheter foreligger att en bostadsrittsférening
enligt 3 eller 4 § kan vigra den som forvirvat bostadsritt intride i
féreningen.

Foreningen fir ocksd efter det att den forvirvat huset vigra en
hyresgist intride i féreningen, om

1. denne inte var hyresgist i huset nir bostadsrittsféreningen
forvirvade det, eller

2. hyresgisten ansokt om 2. hyresgisten ansokt om
medlemskap i féreningen senare medlemskap 1 féreningen senare
in ett ar efter foreningens for- in ett ar efter der att hyresgisten
vdrv av huset. fatt underrittelse om foreningens

beslut att forvirva huset och om
ettdrsfristen samt foreningen for-
vdrvat bhuset.

Medlemskap fir inte vigras pd grund av bestimmelsen i andra
stycket 1, om hyresgisten var make eller pd ndgot annat sitt nir-
stiende till den som innehade hyresritten nir foreningen fér-
virvade huset och hyresritten 6vergdtt till hyresgisten enligt
12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket jordabalken. Hyres-
gisten médste dock ha ansékt om medlemskap inom den tid som an-
ges 1 andra stycket 2 eller, om det ir férméanligare for hyresgisten,
senast tre minader efter den dag d& hyresritten 6vertogs.
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7 kap.

Ar ett sidant meddelande
frin féreningen som avses 1 9 §,
12a§,16 §, 18 § 1, 20 § forsta
stycket, 23 § forsta stycket 1 b
eller 31 § forsta stycket eller
6 kap. 1 § andra stycket, 1a§
eller 2 § avsint i rekommenderat
brev under mottagarens vanliga
adress, skall f6reningen anses ha
fullgjort vad som ankommer p3
den. Detsamma giller betrif-
fande sidant meddelande frin
bostadsrittshavaren som avses i
2 §och 6 kap. 68§.

32§

Ar ett sidant meddelande
frin féreningen som avses 1 9 §,
12a§,16 §, 18 § 1, 20 § forsta
stycket, 23 § forsta stycket 1 b
eller 31 § forsta stycket eller
2 kap. 8 § andra stycket 2 eller
6 kap. 1 § andra stycket, 1a§
eller 2 § avsint i rekommenderat
brev under mottagarens vanliga
adress, ska foreningen anses ha
fullgjort vad som ankommer pd
den. Detsamma giller betrif-
fande sidant meddelande frin
bostadsrittshavaren som avses i

2 §och 6 kap. 68§.

Denna lag trider 1 kraft den 1 maj 2009.
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1 Inledning

1.1 Utredningsuppdraget

Regeringen beslutade vid regeringssammantride den 20 juli 2006
att tillkalla en sirskild utredare for att se 6ver reglerna 1 12 kap.
jordabalken och vissa frigor i den hyresrittsliga lagstiftningen i
ovrigt (Dir. 2006:85). Genom tilliggsdirektiv, beslutade vid
regeringssammantride den 1 februari 2007 (Dir. 2007:9), har upp-
draget i vissa delar terkallats samtidigt som utredaren har fitt i
uppdrag att dverviga ytterligare frigor. Direktiven i sin helhet redo-
visas 1 Bilaga 1 och 2.

Direktiven innebidr att utredaren ska uppmirksamma vissa
frigor som giller forfarandet vid uppsigning till hyrestidens ut-
ging. Aven vissa andra i direktiven angivna frigor som giller
hyreslagstiftningen ska utredas, diribland om hyresgisters ritt att
installera parabolantenner eller liknande anordningar bor stirkas
och vad som bér krivas for att en ligenhet ska anses s3 forstord att
hyresavtalet ska anses forfallet. Utredaren ska ocksd dverviga om
forbudet enligt bostadsrittslagen (1991:614) mot att med bostads-
ritt upplita ligenhet som ir uppldten med hyresritt ("férbudet
mot dubbelupplitelse”) och systemet med underrittelse till social-
nimnden 1 samband med vissa uppsigningar som ror bostadsritt
ska vara kvar. Enligt direktiven ska utredaren slutligen gora en
genomgripande spriklig och redaktionell 6versyn av hyreslagen.

Utredningsarbetet har i en forsta etapp inriktat sig pd de
materiella frigorna, vilka behandlas i1 detta delbetinkande. Den
sprakliga och redaktionella 6versynen av hyreslagen och dirmed
sammanhingande frigor kommer att behandlas for sig, och av-
sikten dr att redovisa dem 1 ett senare betinkande.

De forslag till férfattningsindringar som limnas i detta betink-
ande leder 1 vissa fall till att redan l&nga paragrafer i hyreslagen blir
innu lingre. I vissa fall kan ocks3 dndringar av redaktionell karaktir
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vara motiverade 1 de aktuella paragraferna, t. ex. i stycken som inte
berdrs av vira forslag. Forslag till den typen av dndringar limnas
emellertid inte nu. Avsikten ir att i stillet gora sddana dndringar vid
den sprikliga och redaktionella 6versyn av hyreslagen som ska ske i
nista fas av utredningsarbetet.

1.2 Uppdragets genomférande

Arbetet pdbérjades den 5 mars 2007. Det har hillits nio samman-
triden med sakkunniga, experter och deltagare i den till utredningen
knutna referensgruppen.

Under utredningsarbetet har synpunkter inhimtats frin Svenska
Bankforeningen (angdende frigan om f6rbud mot dubbelupplitelse),
Statistiska centralbyrdn och representanter frin Samverkansgruppen
for oppen Bredbands-TV (angdende frigan om ritten att installera
parabolantenn eller motsvarande anordning), Forsikringsforbundet
(angdende frigan om forstord ligenhet) och BAHS, ett samarbets-
organ dir bla. ett antal av hyresnimnderna och Svea hovritt,
avdelning 16, ir representerade (angiende frigorna om hyresgisters
ritt att byta sin ligenhet mot annan bostad och éverklagande av
hyresnimndens beslut).

Vidare har upplysningar inhimtats frdn Regeringskansliet om
dess arbete med frigan om ny lagstiftning rérande dgarligenheter.
Samrdd har skett med Utredningen om allminnyttans villkor
(M 2005:04) och Utredningen om privatpersoners upplitelse av
den egna bostaden (M 2006:07).

Samrdd har vidare dgt rum med Niringslivets Regelnimnd ang3-
ende forslagens konsekvenser f6r foretagen.

Arbetet har bedrivits i nira samarbete med experterna och
representanterna i referensgruppen. De stdr ocksd bakom de forslag
som liggs fram, med foéljande undantag. Representanten frin
Svensk Handel stdr inte bakom férslaget betriffande delgivning av
underrittelse enligt 44 § hyreslagen (jfr avsnitt 5.6.6). Represen-
tanterna frin Fastighetsigarna Sverige och SBC ekonomisk for-
ening har en avvikande &sikt betriffande 6verklagandeférbudet i
bytesirenden (jfr kapitel 7). Den sistnimnde har en avvikande &sikt
ocksd i frigan om ett eventuellt partiellt hivande av férbudet mot
dubbelupplitelse (jfr kapitel 8). Mot bakgrund av det nira sam-
arbetet och den enighet som rider kring férslagen har betinkandet
skrivits 1 vi-form.
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1.3 Delbetankandets disposition

I de forsta kapitlen behandlas de frigor som ir uteslutande av
hyresrdttslig karaktir. Hit hor hyresnedsittning vid underhills-
arbeten, frigan om nir en ligenhet ska anses forstord samt hyres-
gistens ritt att byta sin ligenhet mot en annan bostad och den
dirmed sammanhingande frigan om 4tgirder mot olaglig handel
med hyreskontrakt. Hit hér ocksd anmaningar och rittelser vid
uppsigning och frigan om ritten for hyresgister att installera para-
bolantenn eller liknande anordning bor stirkas. Slutligen behandlas
frdgan om 6verklaganderitt betriffande hyresnimndens beslut.

De tvd foljande avsnitten har anknytning till ombildning av
hyresritt till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. I dessa avsnitt
behandlas férst frigan om ett eventuellt avskaffande av férbudet
mot dubbelupplitelse och direfter hur bostadsrittslagens bestim-
melser om ombildning frin hyresritt till bostadsritt kan dndras i
syfte att forhindra att hyresgist som inte haft kinnedom om
ombildningen utestings frin méjligheten att forvirva sin ligenhet.

Slutligen &vervigs en friga som uteslutande giller bostadsriitt.
Den handlar om underrittelse till socialnimnden vid uppsigning av
bostadsritt.
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2 Hyresnedsattning vid
underhallsarbeten

2.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi 6verviga om mojligheten att avtala bort
ritten till hyresnedsittning vid underhillsarbeten bér preciseras i
hyreslagen och om den bér begrinsas, t.ex. genom att begreppet
sedvanligt underhill ges en snivare innebord 4n 1 dag.

2.2 Hyreslagens bestammelser

Enligt 15 § hyreslagen ir utgdngspunkten att hyresvirden under
hyrestiden ska hilla ligenheten i s&dant skick att den enligt den
allminna uppfattningen pd orten ir fullt brukbar f6r det avsedda
indamalet. Betriffande bostadsligenheter giller som grundregel att
hyresvirden med skiliga tidsmellanrum ska ombesérja mélning,
tapetsering och andra sedvanliga reparationer med anledning av
ligenhetens férsimring genom alder och bruk.

Den omstindigheten att hyresvirden liter reparera alternativt
upprusta ligenheten eller andra delar av huset som rymmer ligen-
heten kan dock i sig medféra en inskrinkning i1 hyresgistens
nyttjanderitt och dirmed utgdra en brist. Denna situation omfattas
av regleringen 1 16 § forsta stycket 3 och tredje stycket samt 11 §
hyreslagen.

Av den regleringen foljer till att bérja med att hyresvirden
riskerar olika paféljder om det uppstar hinder eller men i nyttjande-
ritten utan hyresgistens villande. Hyresgisten kan d& under vissa
nirmare angivna forutsittningar vara berittigad till uppsigning av
hyresavtalet, skadestind eller hyresnedsittning.

I friga om nedsittning av hyran féreskrivs, till skillnad frin vad
som giller f6r uppsigning av avtalet och skadestind, inte nigra
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sirskilda krav for att hyresgisten ska vara berittigad till nedsitt-
ning. Hyresgisten har ritt till skilig nedsittning av hyran, iven om
hyresvirden ir utan skuld till bristen. Ritten till hyresnedsittning
kan emellertid, till skillnad frin skadestind och uppsigningsritt,
avtalas bort av hyresvirden och hyresgisten enligt 16 § tredje stycket
hyreslagen.

Nirmare bestimt fir parterna avtala om inskrinkning i hyres-
gistens ritt till nedsittning av hyran f6r hinder eller men i nyttjande-
ritten till f6ljd av att hyresvirden liter utféra (1) arbete for att sitta
ligenheten 1 avtalat skick, (2) sedvanligt underhdll av ligenheten
eller fastigheten 1 6vrigt eller (3) annat arbete som sirskilt anges i
avtalet.

Avtalsfriheten betriffande hyresnedsittning vid underhills-
arbeten bor ses i belysning av regleringen 1 26 § hyreslagen som rér
hyresvirdens ritt att {8 tilltride till hyresgistens ligenhet for
forbittringsarbeten. Med forbittringsarbeten torde hir avses sdvil
reparationer som standardférbittringar (se Holmgqvist och Thomsson,
Hyreslagen En kommentar, 8 uppl., 2006 s. 218). Nigon definition
hirom 1 lagtext saknas dock.

Enligt 26 § tredje stycket hyreslagen har hyresgisten ritt till er-
sittning for skada som uppstir genom férbittringsarbeten dven om
hyresvirden inte varit virdsls. Nir det giller arbeten som kriver
tillerdde till ligenheten ir alltsd hyresvirdens skadestindsskyldighet
skirpt jimfért med vad som annars giller enligt 16 och 11 §§ hyres-
lagen. Detta kan vara betydelsefullt fér en hyresgist.

En hyresgist torde nimligen inte ha ritt till ersittning enligt
16 och 11 §§ hyreslagen f6r sddan skada genom arbetet som ir en
oundviklig f6ljd av detta, t.ex. att en butiksinnehavare lider avbrick
1 sin rorelse, eftersom det di inte dr friga om virdsloshet. Om det
ir friga om 3dtgirder som kriver tilltride till ligenheten torde
hyresgisten diremot, enligt 26 § tredje stycket hyreslagen, ha ritt
till ersittning dven foér den typen av skada (se Holmgqvist och
Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 8 uppl., 2006 s. 222 f. och
Walin, Allminna hyreslagen, 5:e uppl., 1969, s. 117 £.).

Hyresgistens mojligheter att med stéd av hyreslagens bestim-
melser f8 kompensation f6r sddan inskrinkning i1 nyttjanderitten
som sedvanligt underhdll kan medféra ir alltsd inte endast bero-
ende av om ritten till hyresnedsittning avtalats bort eller inte.

Frigan i vilken utstrickning ritten till hyresnedsittning har
avtalats bort kan vara sirskilt betydelsefull f6r lokalhyresgister.
Foér en butiksinnehavare kan exempelvis omfattande underhalls-
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arbeten pd fasaden till huset medféra ett stort ekonomiskt avbrick
dven om de utfors pd ett aktsamt sitt. Ett sidant arbete grundar
dock i sig inte nigon ritt till ersittning enligt 26 § tredje stycket
hyreslagen.

2.3 Utformningen av forbehall i hyresavtal om
hyresnedsattning vid sedvanligt underhall

Som ovan har redovisats finns det alltsd mojlighet for hyresvirden
och hyresgisten att genom avtal inskrinka hyresgistens ritt till
nedsittning av hyran {6r hinder eller men i nyttjanderitten till f61jd
av att hyresvirden liter utfora sedvanligt underhdll av ligenheten
eller fastigheten 1 6vrigt. Att forbehdll hirom tas med i hyres-
avtalen ir vanligt férekommande.

Vid en genomging av Fastighetsigarna Sveriges, Sveriges
Kommuner och Landstings samt SABO:s standardavtal kan kon-
stateras att avtalsfriheten 1 huvudsak utnyttjats pd ett likartat sitt.

2.3.1 Bostadslagenheter

Betriffande bostadsligenheter innehdller Fastighetsigarna Sveriges
standardavtal en klausul av féljande lydelse: ”Hyresgisten dger inte
erhdlla nedsittning 1 hyran for tid, varunder hyresvirden liter verk-
stilla arbete {6r sedvanligt underhll av ligenheten eller fastigheten.
Arbetet ska dock utféras utan onédig tidsutdrike.”

SABO:s och Sveriges Kommuner och Landstings standardavtal
for bostadsligenheter har klausuler som, svitt nu ir i friga, mot-
svarar den som &tergivits frin Fastighetsigarna Sveriges standard-
avtal. Klausulen i Sveriges Kommuner och Landstings standardavtal
skiljer sig dock frin de vriga pd sd sitt att det inte foreskrivs att
arbetet ska utféras utan onédig tidsutdrikt.

Fastighetsidgarna Sveriges standardavtal har upprittats i samrdd
med Hyresgistféreningen Riksférbundet och Konsumentverket.
SABO:s standardavtal har upprittats i samrdd med Hyresgist-
foreningen Riksforbundet. Enligt vad som upplysts har Sveriges
Kommuner och Landstings standardavtal inte utarbetats i samrid
med nigon annan organisation.
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2.3.2 Lokaler

Vad sedan giller lokaler innefattar Fastighetsigarna Sveriges
standardavtal en bilaga som medger att parterna reglerar frigan om
nedsittning av hyran vid sedvanligt underhill pa tre olika sitt.
Alternativen ir féljande:

1) "Nedsittning av hyran f6r hinder eller men 1 nyttjanderitten
till 6ljd av att hyresvirden liter utféra sedvanligt underhill av de
forhyrda lokalerna eller fastigheten i dvrigt utgdr 1 enlighet med
hyreslagens regler.”

2) "Hyresgisten har inte ritt till nedsittning av hyran f6r hinder
eller men i nyttjanderitten till f6]jd av att hyresvirden later utféra
sedvanligt underhdll av de férhyrda lokalerna eller fastigheten i
ovrigt. Det dligger dock hyresvirden att i god tid underritta hyres-
gisten om arbetets art och omfattning samt nir och under vilken
tid arbetet ska utféras.”

3) "Parterna dr dverens om att ritten till nedsittning av hyran
nir hyresvirden utfér sedvanligt underhdll av de f6rhyrda lokalerna
eller fastigheten i 6vrigt ska regleras enligt f6ljande” (anm.; i bi-
lagan finns utrymme {6r parterna att ange den avtalade regleringen).

Sveriges Kommuner och Landstings standardavtal for lokaler
har en reglering som, svitt nu ir i friga, motsvarar den som giller
for bostadsligenheter. Det som foreskrivs dr alltsd att hyresgisten
inte har ritt till nedsittning av hyran for hinder eller men i nyttjande-
ritten till f6ljd av att hyresvirden l3ter utféra sedvanligt underhill
av ligenheten eller fastigheten 1 6vrigt.

Fastighetsidgarna Sveriges standardavtal har upprittats 1 samrad
med Svensk Handel och Sveriges Hotell och Restaurangforetagare.
Sveriges Kommuner och Landstings standardavtal har, liksom
standardavtalet fér bostadsligenheter, inte utarbetats i samrdd med
ndgon annan organisation.

2.4 Hogsta domstolens avgérande

Hogsta domstolen har 1 NJA 2002 s. 378 provat frigan om inne-
bérden av begreppet sedvanligt underhdll 1 16 § tredje stycket hyres-
lagen och Fastighetsigarnas standardkontrakt.

Domstolen fann att begreppet omfattar inte endast dtgirder som
malning, tapetsering, underhill av golv samt reparationer eller byte
av teknisk utrustning. Aven ovanliga dtgirder som byte av stam-
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ledningar, fasadputsning, takomliggning samt nedtagning och om-
byggnad av balkonger ryms inom begreppet si linge som de
omfattas av hyresvirdens underhdllsplikt och inte ger upphov till
omfattande ombyggnader.

En allmin férutsittning dr dock att arbetena inte fir ta lingre
tid 4n normalt. Vidare ska hinsyn tas till om flera arbeten utférs
samtidigt. Aven om var och en av de vidtagna &tgirderna kan be-
traktas som sedvanligt underhdll kan de tillsammans medféra en
sddan oligenhet for hyresgisten att det inte ir friga om sidant
underh3ll.

I rittsfallet blev beddmningen att de enskilda arbetena var att
betrakta som sedvanligt underhill, men att dessa ingitt som ett led
1 en si omfattande renovering och sammantagna medfoért sddana
oligenheter for hyresgisterna att den ifrigavarande avtalsklausulen
inte var tillimplig. Hyresgisterna tillerkindes hyresnedsittning.

2.5 Fragans tidigare behandling

Bestimmelsen i 16 § tredje stycket hyreslagen om mojligheten att
avtala bort ritten till hyresnedsittning motsvarar 1 huvudsak en
bestimmelse som inférdes dr 1940. T lagstiftningsirendet framholls
vikten av att frimja hyresvirdarnas intresse av att underhilla ligen-
heter och hyresfastigheter. Men dven hyresgisternas intresse av att
i en ungefirlig uppfattning om arten och omfattningen av de
arbeten som kunde komma i friga understroks. Det ansdgs dock
inte motiverat att uppstilla ndgot krav pd att dtgirderna skulle ske
med vissa tidsintervaller eller i ett sammanhang. Vilka slags
tgirder som borde hinféras till sedvanligt underhill berérdes inte.
(Se prop. 1939:166 s. 76 ff.)

Det kan tilliggas att bestimmelsen vid inférandet innehéll den
begrinsningen att det skulle vara friga om arbete "under dirfor
erforderlig tid”. Denna begrinsning slopades dr 1969. Nigon saklig
férindring torde dock inte ha avsetts med detta (jfr bl.a. Holmqvist
och Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 8 uppl., 2006 s. 117
och NJA 2002 s. 378).

Vad som bér hinféras till sedvanligt underhdll enligt 16 § tredje
stycket hyreslagen har inte behandlats i senare lagstiftningsirenden.
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2.6 Overviaganden och forslag

Virt forslag: Bestimmelsen 1 hyreslagen som ger méjlighet att
avtala bort ritten till hyresnedsittning vid sedvanligt underhill
ska fortydligas.

Med sedvanligt underhdll ska avses dtgirder som omfattas av
hyresvirdens underhillsskyldighet och inte innebir omfattande
ombyggnader.

Hyresgistens ritt till nedsittning ska, trots att avtal har
triffats om inskrinkningar i denna ritt, finnas kvar nir under-
hallsarbetena har tagit lLingre tid in vad hyresgisten haft anled-
ning att rikna med eller medfért pdtagliga och svdrforutsebara
oligenbeter for hyresgisten.

Vir bedémning: Den féreslagna begrinsningen av avtals-
friheten bér inte goras tillimplig pd bestimmelserna som ger
mojlighet att avtala bort ritten till hyresnedsittning betriffande
arbeten for att sitta ligenheten i avtalat skick eller annat arbete
som sirskilt anges 1 avtalet.

2.6.1 Regleringen i hyreslagen rorande sedvanligt underhall
bor fortydligas

Virt uppdrag ir att dverviga om mdojligheten 1 16 § tredje stycket
hyreslagen att avtala bort ritten till hyresnedsittning vid under-
hillsarbeten bor preciseras eller begrinsas. Dirvid kan till att bérja
med konstateras att lagtexten saknar en definition av termen sed-
vanligt underhdll.

Férarbetena till bestimmelsen ger inte heller ndgot svar pd vad
som bor hinforas till s8dant underhdll. Diskussioner férdes nir
bestimmelsen inférdes genom 1939 &rs hyreslagstiftning om att
begrinsa hyresvirdens ritt att lita utfora sedvanligt underhall till
forslagsvis 14 dagar per dr. Denna tanke 6vergavs dock. Man ansdg
att det inte alltid var méjligt for hyresvirden att fordela underhalls-
arbetena ndgorlunda likformigt pd olika &r och att det ofta av sivil
ekonomiska som praktiska skil var fordelaktigast att sammanféra
dem till lingre perioder med vissa irs mellanrum (se SOU 1938:22
s. 57 f. och prop. 1939:166 s. 76 1.).

Hogsta domstolen har genom NJA 2002 s. 378 gjort vissa preci-
seringar 1 nu aktuellt hinseende. Om detta innebir att domstolen
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har gett termen sedvanligt underhdll en mer preciserad innebord
eller tydligare avgrinsat det avtalsfria omridet eller rent av bide
och kan 1 och fér sig diskuteras. Det dr nimligen inte helt klart om
Hogsta domstolen menar att, t.ex. for det fall arbetet tar lingre tid
in normalt, dtgirden inte dr att anse som sedvanligt underh3ll eller
om domstolen menar att arbetet visserligen utgér sedvanligt under-
hall men att det ingdngna avtalet som utesluter ritt till nedsittning
inte giller i den situationen. Vi dterkommer till det.

Men det ir alltsd detta Hogsta domstolens avgérande som enligt
gillande ritt nirmare avgrinsar avtalsfriheten vid sedvanliga under-
hillsarbeten. S3 linge man talar om att gora fértydliganden eller
preciseringar ir det sdledes de principer som slds fast 1 avgdrandet
som far vara vigledande. Diremot dr det tinkbart att den nirmare
uppbyggnaden av bestimmelsen kan goras pd ett annat sitt.

Den tidigare nimnda oklarheten vad giller synsitt utgér skil for
att forsoka att 1 forfattning, pd ett eller annat sitt, avgrinsa det
omrdde inom vilket hyresgisten pd férhand ska kunna avstd frin
ritten till nedsittning. For praktiker pd hyresrittens omrdde blir
det enklare, om grinserna fortydligas redan i férfattning. En rimlig
utgdngspunkt ir dirfor att hyreslagen sd lingt som mojligt ska ge
vigledning om vad som omfattas av den avtalsfrihet som nu ir 1
friga. De som har att tillimpa bestimmelsen — hyresvirdar, hyres-
gister och andra — tjinar pd detta. En forfattningsreglering medger
dessutom att ytterligare anvisningar fér tillimpningen ges i form av
forarbetsuttalanden.

Det nu sagda giller givetvis under férutsittning att problema-
tiken fortfarande har aktualitet. Enligt vad som framkommit under
utredningsarbetet dr det visserligen vanligt att renoveringar av
hyresfastigheter dven innefattar dtgirder av standardhéjande natur
med f6ljd att frigan vad som ir sedvanligt underhall inte aktuali-
seras. Det forekommer dven att hyresgister far viss nedsittning av
hyran av billighetsskil, dvs. utan att hyresvirden har tagit stillning
till om det varit friga om sedvanligt underhall eller inte.

Men det férekommer fortfarande fall dir frigan om ersittning
har aktualitet och dir parterna har olika uppfattning. Exempelvis
forekommer denna typ av tvister dterkommande vid hyresnimn-
derna som medlingsirenden. Det giller bdde betriffande lokaler
och bostadsligenheter.

Att allmint utformade forbehdll om sedvanligt underhill tas
med 1 hyresavtal dr vidare fortfarande mycket vanligt. Exempel pd
utformningen finns i avsnitt 2.3. S3 ser forebehéllen i allminhet ut.
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Med andra ord har Hégsta domstolens avgorande inte lett till att
den aktuella typen av klausuler i avtalen generellt sett har fitt ett
tydligare eller mer preciserat innehall.

Vi anser mot angiven bakgrund att man bor forséka fortydliga
var grinserna gir for det avtalsfria omridet nir det giller sedvanligt
underhall enligt 16 § hyreslagen Den delen av véra éverviganden
handlar alltsi om att nirmare 1 forfattning sl3 fast de nu gillande
principerna och behandlas i de tvd f6ljande avsnitten.

2.6.2  Narmare om begreppet sedvanligt underhall

Hégsta domstolens avgdrande 1 NJA 2002 s. 378 torde innebira att
man delvis har gett sjilva termen sedvanligt underhdll en mer preci-
serad innebord. Atgirder som malning, tapetsering, underhall av
golv samt reparationer eller byte av teknisk utrustning ir séledes att
hinfora till sedvanligt underhdll. Detsamma giller mer ingripande
dtgirder som byte av stamledningar, fasadputsning, takomliggning
samt nedtagning och ombyggnad av balkonger. Det sagda giller
under férutsittning att dtgirderna dels omfattas av hyresvirdens
underbdllsplikt, dels inte ger upphov till omfattande ombyggnader.

Vidare har Hoégsta domstolen stillt upp tvé ytterligare begrins-
ningar. Atgirderna fir inte ta lingre tid in normalt. Om dessa 4t-
girder utférs samtidigt kan de vidare sammantagna medféra sidana
pitagliga och svirforutsebara oligenheter foér hyresgisten att en
avtalsklausul som férhindrar hyresnedsittning inte anses tillimplig.

Som vi nimnde inledningsvis kan man sikert gora olika tolk-
ningar av Hogsta domstolens avgérande. Det synsitt som ligger
nirmast till hands dr att Hogsta domstolen i ett forsta led nirmare
har preciserat vad sedvanligt underhll innebir. T ett andra led har
man bestimt att ritten till nedsittning ska finnas kvar i vissa
situationer. En sddan tolkning har ocks8 stdd i litteraturen (se t.ex.
Holmgqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 8 uppl,,
2006, s. 118). Den osikerhet som finns nir det giller tolkningen
ligger framfér allt 1 att Hogsta domstolen inte har utvecklat pd
vilken grund man har ansett det mojligt att l3ta ritten till nedsitt-
ning kvarstd i de angivna situationerna. Det finns inget rekvisit i
sjilva bestimmelsen som medger detta, om man inte gor en tolk-
ning av begreppet sedvanligt underhill.

Enligt var uppfattning ir det i vart fall limpligt att anvinda den
nimnda uppdelningen nir man férséker precisera grinserna i for-

46



SOU 2008:47 Hyresnedsittning vid underhallsarbeten

fattning. Det skulle innebira att med sedvanligt underhdll avses
inte bara ommélning och liknande utan iven mer ingripande &t-
girder som byte av stamledningar, fasadputsning, takomliggning
och ombyggnad av balkonger.

Att dven mer ingripande dtgirder kan hinféras till sedvanligt
underhdll vinner for 6vrigt stdd av férarbetena till regleringen om
hyresgistinflytande vid férbittrings- och dndringsarbeten 1 18 d §
hyreslagen. I den aktuella propositionen framhélls att sedvanliga
underhills- och reparationsarbeten {61l utanfér den regleringen och
att byte av uttjinta roérstammar var att betrakta som en ren
underhillsitgird (se prop. 1996/97:30 s. 89 f.). Det ir naturligtvis
en fordel om synsittet dr detsamma 1 olika bestimmelser.

Att begreppet ges en foérhéllandevis vid betydelse innebir ju inte
heller pd ndgot sitt att man slutligt har bestimt grinsen for det
avtalsfria omridet. Grinsen kan snivas in bl.a. i det andra ledet dir
man bestimmer i vilka fall ritten till nedsittning ska finnas kvar,
trots att avtal har triffats om inskrinkningar i ritten till nedsittning.

Hogsta domstolen stillde, som tidigare nimnts, dock upp
tvd forutsittningar for att underhdll ska anses som sedvanligt. For
det forsta ska dtgirderna omfattas av hyresvirdens underhdllsplikt.

Den andra begrinsande forutsittningen som Hogsta domstolen
stillde upp var att dtgirden inte fir ge upphov till omfattande
ombyggnader. Detta ir en begrinsning som synes ha fitt acceptans
bland aktérerna pd omridet och som framstir som limplig. Gene-
rellt sett talar mycket for att det inte rér sig om sedvanligt under-
hall nir omfattande ombyggnader gérs. Ofta handlar det d& 1 stillet
om standardforbittringar.

Vi féresldr dirfér att man preciserar begreppet sedvanligt under-
hall 1 16 § tredje stycket hyreslagen genom att direkt ange de nu
nimnda begrinsande férutsittningarna.

2.6.3  Granserna for det avtalsfria omradet (det andra ledet)
Principerna i Hogsta domstolens avgirande bor vara vigledande

Redan begreppet sedvanligt underhill kan sigas i sig antyda att det
ska rora sig om &tgirder som ir ndgorlunda forutsebara. Avtals-
ritten 1 stort kan vidare sigas innehilla ett synsitt som innebir att
t.ex. friskrivningar betriffande konsekvenser som har varit svira att
férutse nir avtalet ingicks inte sillan underkinns i efterhand.
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De ytterligare grinser som Hégsta domstolen stillde upp for
avtalsfriheten kan sigas vara ett utslag av ett sddant synsitt. Hogsta
domstolen angav silunda att hyresgisterna ska vara bibehllna sin
ritt till ersittning i den man arbetena tar lingre tid i1 ansprdk in
normalt. Vidare angav Hogsta domstolen den situationen att en
renovering omfattar flera ingripande tgirder och att dessa samman-
tagna medfér patagliga och svirférutsebara oligenheter. Aven i den
situationen ska alltsd, enligt Hogsta domstolen, hyresgisten ha
kvar sin ritt till nedsittning.

Vi har inledningsvis angett att en viktig utgdngspunkt ir att reg-
leringen blir s foérutsebar som méjligt. Frin mer allminna utgings-
punkter framstdr det ocksd som rimligt att avtal om inskrinkningar
1 ritten till nedsittning frinkinns verkan 1 situationer som avviker
frdn vad man i normalfallet har haft anledning att rikna med. Vi
anser dirfor att en hyresgist, dven nir parterna har triffat avtal om
inskrinkningar i ritten till nedsittning, bér ha kvar sin ritt till
nedsittning 1 de av Hégsta domstolen angivna situationerna.

Sammanfattningsvis anser vi att undantagen bér utformas s8 att
det av lagtexten framgdr att hyresgisten har kvar sin ritt till ned-
sittning av hyran om arbetet har tagit lingre tid in hyresgisten haft
anledning att rikna med eller har medfort pdtagliga och svarforut-
sebara oligenheter for hyresgisten.

De nu angivna undantagen, dir ritten till nedsittning ska finnas
kvar trots avtal om motsatsen, bér komma till uttryck i 16 § hyres-
lagen direkt efter den nuvarande bestimmelsen om méjligheten att
avtala bort ritten till nedsittning vid sedvanligt underhillsarbete.
Vad giller den nirmare utformningen och innebérden av undan-
tagen kan f6ljande framhéllas.

Ndirmare om undantagen

Av naturliga skil framstar det inte som dndamalsenligt att nirmare
precisera vad som ska hinforas till en mer normal tidsdtging. Detta
kan variera avsevirt beroende pd vad for slags sedvanligt underhill
det ir frdga om. Den tekniska utvecklingen kan ocksd komma att
medféra att det som dr normal tidsdtgdng i dag inte ir det om ndgra
ar. En limpligare utformning ir di att 1 stillet foreskriva att ritten
till hyresnedsittning ska kvarstd om arbetet har tagit lingre tid 4n
hyresgisten haft anledning att rikna med.
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Med en sidan utformning tydliggors att det dr hyresgistens be-
fogade forvintningar avseende tidsitgdngen som ska skyddas. Frigan
om hyresvirden eller den som utfért arbetet har varit vardslos eller
inte ska sakna avgérande betydelse vid provningen. Avgorande ska
vara en virdering av vad hyresgisten med fog kunnat férutsitta i
friga om tidsdtgingen. Om tidsdtgingen 6verskridit den tid som
hyresvirden i férvig informerat hyresgisten om, torde det minga
ginger utgora skil for att anse att arbetet har tagit lingre tid in
hyresgasten haft anledning att rikna med. Eventuella tidsangivelser
i entreprenadkontraktet mellan en hyresvird och den som ska
utféra arbetet kan ocksé vara betydelsefullt vid virderingen. Ytterst
blir virderingen givetvis beroende av vad for slags arbete det varit
friga om.

Vad sedan giller prévningen av om arbetet ska anses ha medfért
patagliga och svdrforutsebara oligenbeter {6r hyresgisten bor den ske
frin samma utgingspunkt som 1 friga om vad som ir en rimlig
tidsdtging. Det ir alltsd dven 1 detta fall hyresgistens befogade for-
vintningar som ska skyddas. Nagon virdsloshet frin hyresvirdens
sida eller den som utfért arbetena ska inte krivas. Avgérande ska
vara vad en hyresgist i allminhet typiskt sett kan foérvinta sig vid
sedvanligt underhdll sdvitt avser pifrestningar av olika slag. Den
vidare grinsdragningen fr vixa fram i rittspraxis.

Naturligtvis kan den invdndningen riktas mot de nu gjorda
premserlngarna, att man indd fir grinsdragningsproblem. Det ir
givetvis riktigt. A andra sidan ir det sillan méjligt att 4stadkomma
heltickande 16sningar. Man ir d& i allminhet hinvisad till att gora
upprikningar, i detta fall av vilka &tgirder som avses. Den typen av
16sningar dr dock 1 regel inte sirskilt lyckade, eftersom risken ir
dels att upprikningen inte blir fullstindig, dels att den inte hiller
over tiden. Med de nu féreslagna preciseringarna fir parterna trots
allt bittre mojligheter att se var grinserna gar.

Nista frdga blir, i enlighet med vira direktiv, om ytterligare
begrinsningar i avtalsfriheten bor stillas upp.

2.6.4  Bor ytterligare begransningar i avtalsfriheten inforas?

Bestimmelsen dir parterna ges mojlighet att avtala bort ritten till
nedsittning vid sedvanligt underhill inférdes, som tidigare nimnts,
genom 1939 ars hyreslagstiftning. Den var en av flera dtgirder som
syftade till att frimja en god bostadsstandard for hyresgisterna.
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Enligt forarbetena till denna lagstiftning var hyresgisten ofta
villig att l3ta hyresvirden utféra ett av hyresgisterna dnskat for-
bittringsarbete utan att dirfor begira nedsittning 1 hyran for det
intrdng och men som arbetet medférde, di han blev tillrickligt
kompenserad genom ligenhetens forbittrade skick. Inte heller be-
domdes det 6ka hyresvirdens intresse av att forbittra ligenhetens
skick eller underhilla ligenheten eller fastigheten i évrigt, att han,
utover de direkta kostnaderna f6r sidant arbete, dven skulle behéva
vidkinnas nedsittning i hyran fér den tid arbetena utférdes. Man
ansig det dirfér rimligt att hyresvirden redan vid hyresavtalets
ingdende skulle ha mgjlighet att triffa 6verenskommelse om att
ritten till nedsittning inte skulle gilla, bl.a. 1 de fall dir hyresvirden
utférde sedvanligt underhll av ligenheten och fastigheten 1 dvrigt.
(Se SOU 1938:22 5. 57 och prop. 1939:166 5. 76 1.)

Med dagens terminologi blir talet om férbittring nigot miss-
visande. Begreppet forbittringsarbeten anvinds numera ofta for
annat dn underhill, dvs. standardférbittringar. Men naturligtvis blir
ligenheten 1 ett bittre skick sedan en underhillsitgird som t.ex.
omtapetsering har skett. Det forbittrade skicket till foljd av
underhéllsitgirder hojer dock inte ligenhetens bruksvirde och pi-
verkar foljaktligen inte hyran fér ligenheten.

Huruvida hyresgisten blir tillrickligt kompenserad genom detta
rider det med all sikerhet numera delade meningar om. Hyres-
gisten betalar f6r en ritt att nyttja ligenheten och kan ur det per-
spektivet sigas ha en ritt till nedsittning f6r tid nir nyttjanderitten
s& att siga inte ir felfri.

Ser man saken mer 6vergripande handlar det ytterst om vem
som ska betala fér vad. Med det nuvarande systemet for hyres-
sittning av bostadsligenbeter bestims hyresnivin utifrin vilka hyror
som tas ut av de kommunala bostadsféretagen. I den min dessa
bostadsféretag borjade betala ut mer kompensation i form av
hyresnedsittningar i samband med underhillsarbeten skulle man fi
en kostnadsékning. Som hyressittningssystemet f6r bostadsligen-
heter ir utformat innebir en sidan kostnadsékning inte med
automatik en motsvarande hyreshéjning. Generellt sett och pd sikt
ir det dock rimligt att anta att en sidan kostnadsokning skulle leda
till hyreshéjningar, f6rst inom det kommunala bestidndet och sedan
i det 6vriga bestdndet. Med ett sidant resonemang blir f6ljden av en
riklig férekomst av friskrivningsklausuler en nigot ligre, generell
hyresnivd dn den annars skulle ha blivit. Mot detta kan givetvis
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invindas att det inte ir sikert att foljden skulle bli den angivna
eller, 1 vart fall, inte fullt ut.

Nir det giller lokaler ir sambandet antagligen innu mer uttunnat
med hinsyn till att hyressittningen hir ska styras efter marknads-
virdet.

Ett skirskddande av dessa argument leder dock till slutsatsen att
de mer hinger samman med frigan om man ska ha nigon avtals-
frihet 6ver huvud taget. Det ir inte en friga fér oss. Diremot ger
de argumenten inte nigon ledning i frigan om hur man nirmare
bor avgrinsa den avtalsfrihet som finns och som, enligt direktiven,
ska finnas ocks4 i framtiden.

Vad giller det andra argumentet 1 forarbetena till 1939 &rs hyres-
lagstiftning f6r avtalsfriheten dr det naturligtvis s att en hyresvird
kan tinkas avstd frin att genomféra en underhillsitgird om det
star klart pd forhand fér virden att hyresgisterna kommer att ha
ritt till nedsittning. Visserligen kan underhillsitgirder genom-
drivas med tvdng nir underhillet ir tillrickligt eftersatt, t.ex. genom
tgirdsforeliggande av hyresnimnd. Men det ir naturligtvis énsk-
virt att underhdllsitgirder vidtas innan bristerna har blivit s
omfattande och det ir dirfér olyckligt om en ny reglering skulle f3
en utformning s att underhillsarbeten i 6ka grad skjuts upp. Men
risken for att en hyresvird inte vidtar eller skjuter upp under-
hallsitgirder kan sigas foreligga sd snart avtalsfriheten inte ir total.

Allmint sett fir man, betriffande bostadsligenbeter, rikna med
att hyresgisten i det enskilda fallet har mycket sma mojligheter att
pdverka utformningen av klausuler om ritten till nedsittning av
hyran vid t.ex. sedvanliga underhillsarbeten. I mdnga fall ir det
sikert en friga som hyresgisten inte dverviger eller ens uppmirk-
sammar 1 samband med att hyresavtalet ingds. Och dven om hyres-
gisten skulle gora detta, dr denne ofta hinvisad till att acceptera de
villkor som virden stiller upp. I annat fall gir ligenheten till nigon
annan.

Nir det giller lokaler varierar forhillandena mer, vilket 1 nigon
mén framgir av utformningen av klausulerna {6r lokaler. Exempel-
vis 1 Fastighetsigarna Sveriges standardavtal finns tre olika alterna-
tiv for reglering av frgan, se avsnitt 2.3. Redan detta ger 6kade
forutsittningar f6r att frigan fr uppmirksamhet. Hir fir ocksd
beaktas att det rér sig om avtal som ingds mellan niringsidkare och
dir avtalsfrihet giller betriffande hyresnivin vid avtalets ingdende.

Nir det giller vilken typ av dtgirder som skulle kunna undantas,
bér nimnas en tanke som framfoérdes i yttrandena frén olika
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organisationer till Hogsta domstolen. Det angavs dir att mer sillan
forekommande atgirder som renovering av stamledningar, fasad-
renovering och takomliggning inte borde utgéra sedvanligt under-
hall. Skilet skulle d& vara att man kan rikna med att dessa dtgirder
regelmissigt ger storre pafrestningar f6r hyresgisten dn mer ofta
férekommande &tgirder.

Frigan ir emellertid om denna tanke ir riktig. Exempelvis be-
héver en omliggning av tak eller omdragning av elledningar inte
innebira stdrre pifrestningar f6r en hyresgist in oftare férekom-
mande underhillsarbeten. P4 samma sitt ir det med olika typer av
underhillsitgirder utanfor ligenheten. Som exempel kan nimnas
utbyte av virmesystem, dvs. nir den gamla oljepannan byts ut mot
nigot annat, eller utbyte av isolering pa vinden.

En annan risk nir man bryter ut vissa typer av dtgirder ir att
avgrinsningen mister 1 aktualitet nir byggtekniken férindras, sd att
sambandet mellan att dtgirder ir sillan férekommande och att de
innebir sirskilda pdfrestningar ytterligare minskar. Det ir allmint
sett av vikt att lagstiftningen fungerar 6ver tiden.

P4 det sittet har man bittre mojligheter att gora den typen av
anpassningar avtalsvigen. De férekommande standardklausulerna
visar ocksd pd denna mojlighet. Flera av de nuvarande standard-
klausulerna har, som framgatt i avsnitt 2.3, fitt sin utformning efter
overliggningar mellan foretridare for fastighetsigar- och hyres-
gistsidan.

Som tidigare utvecklats handlar den nu aktuella typen av be-
grinsningar 1 avtalsfriheten ytterst om en férdelning av kostnader
mellan de olika aktérerna. Hur den limpligen gors kan variera
beroende pd t.ex. om det ror sig om en bostadsligenhet eller lokal
och hur férhandlingséverenskommelser i allminhet 1 &vrigt ser ut.
Aven utifrin sidana utgingspunkter framstir det som limpligare
att denna typ av begrinsningar inte gors i1 forfattning.

Tanken att de mest ingripande itgirderna ska vara undantagna
frdn avtalsfriheten tillgodoses dessutom delvis av de i det foregi-
ende uppstilla grinserna, dvs. att ritten till nedsittning ska finnas
kvar nir arbetena tar lingre tid 4n normalt eller sammantagna har
medfort pdtagliga och svirforutsebara oligenheter.

Mot nu angiven bakgrund bér nigra indringar, utéver de 1 det
tidigare foreslagna, inte goras i férfattning.
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2.6.5 Bor begrdansningarna galla dven annat arbete?

Utdver vissa preciseringar av sjilva begreppet sedvanligt underhill
har vi i det tidigare f6reslagit att ett nytt stycke ska inféras 1 16 §
hyreslagen. I detta ska anges att ritten till nedsittning finns kvar,
trots att man har avtalat om motsatsen, nir underhillsarbetena har
tagit lingre tid dn hyresgisten haft anledning att rikna med eller
har medfort pdtagliga och svirférutsebara oligenheter for hyres-
gasten.

Frigan ir nu om dessa begrinsningar bor gilla inte bara sed-
vanligt underhill utan dven de fall d& det ir friga om arbete for att
sitta ligenheten i avtalat skick eller annat arbete som sirskilt anges
i avtalet. Begrinsningarna skulle i s3 fall omfatta alla de tre situa-
tioner som f6r nirvarande omnimns 1 16 § tredje stycket hyreslagen.

Klart dr att dven arbete for att sitta ligenheten i avtalat skick
eller annat arbete som sirskilt anges 1 avtalet kan komma att dra ut
pa tiden eller pd annat sitt medféra oférutsedda pafrestningar for
hyresgisten. Detta talar i sig for att hyresgisten dven 1 dessa fall ska
kunna ha kvar ritten till hyresnedsittning trots att den avtalats
bort och att de tidigare féreslagna begrinsningarna bor goras gene-
rellt tillimpliga. Det finns emellertid ocksi skillnader mellan sed-
vanligt underhill och de andra typerna av arbeten som talar i mot-
satt riktning.

Det kan siledes framhillas att det torde krivas att arbetets
karaktir mera direkt framgar av eller preciseras i parternas avtal nir
det dr friga om ett visst sirskilt angivet arbete eller att ligenheten
ska stillas 1 avtalat skick (se Lejman, Den nya hyresritten, 1976,
s. 241). Detta ger ocksd goda férutsittningar att i parternas avtal
reglera frigan om tidsitgingen f6r dessa typer av arbeten. Hyres-
gisten har alltsd 1 dessa fall en bittre mojlighet att kunna éverblicka
riskerna med att avtala bort ritten till hyresnedsittning dn nir det
ir friga om sedvanligt underhill; betriffande sidant underhill finns
ju inget motsvarande krav pd precision.

Det bor ocksd nimnas att avtal om inskrinkningar av hyres-
gistens ritt till hyresnedsittning omfattas av allminna avtalsritts-
liga bestimmelser. En hyresgist som anser att ett avtal varigenom
ritten till nedsittning av hyran slopats inte ir rimligt i en viss upp-
kommen situation kan alltid angripa det p4 avtalsrittslig grund. Att
man inte gor den for avtal om sedvanligt underhdll foéreslagna
begrinsningen tillimplig dven pd de tv3 andra situationerna innebir
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sdledes inte att hyresgister stdr helt utan mojlighet att angripa det
ingdngna avtalet 1 dessa situationer.

Vi kinner inte heller till att det skulle finnas nigra praktiska
problem med den féreliggande avtalsfriheten betriffande arbete f6r
att sitta ligenheten i avtalat skick eller annat arbete som sirskilt
anges 1 avtalet.

Enligt vdr bedémning saknas dirfér tillrickliga skil for att 1
annat fall in d& det 4r friga om sedvanligt underhdll begrinsa avtals-
friheten vad avser ritten till nedsittning av hyran. Nir det giller
arbete for att sitta ligenheten 1 avtalat skick eller annat arbete som
sirskilt anges 1 avtalet ska sdledes enligt vir mening den nu aktuella
avtalsfriheten behillas oférindrad.
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3.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi 6verviga om de krav som stills {6r att en
ligenhet ska anses sd forstord att hyresavtalet forfaller bor hojas
och om det ir méjligt och limpligt att i hyreslagen nirmare ange
nir en ligenhet ska anses forstérd.

I virt uppdrag ingdr inte att verviga om hyresgisten bor er-
bjudas ersittningsligenhet, om ligenheten anses férstord, eller dter-
flyttningsritt, om ligenheten anses forstérd och hyresvirden dir-
efter uppfor en ny ligenhet.

3.2 Hyreslagens bestammelser

Enligt 10 och 16 §§ hyreslagen forfaller hyresavtalet om ligenheten
fore tilltridesdagen eller under hyrestiden blir si forstord att den
inte kan anvindas fo6r det avsedda indamdlet. Om hyresvirden ir
véllande till att ligenheten blir forstérd eller inte utan dréjsmal
limnar meddelande till hyresgisten om hindelsen, har hyresgisten
ritt till skadestind.

Att hyresavtalet forfaller innebir att sdvil hyresvirden som
hyresgisten befrias frin att fullgéra avtalet utan féregiende upp-
signing. I och med att hyresavtalet forfaller upphor rittsférhillan-
det mellan parterna. Det kan dock 1 vissa fall vara tveksamt om en
ligenhet ska anses vara s forstord att den inte kan anvindas f6r det
avsedda dindamadlet. Mer om det i nista avsnitt.
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3.3 Nédrmare om nar en lagenhet ska anses forstord
3.3.1 Lagmotiven

Ar 1907 infordes i 3 kap. 9 § lagen (1907:36) om nyttjanderitt en
bestimmelse som 1 huvudsak motsvarar den nuvarande 1 10 § hyres-
lagen. I motiven till den bestimmelsen angavs att inte endast total
ddeliggelse avsdgs. Det ansigs dock inte mojligt att genom fasta
regler ange hur omfattande en skada skulle vara for att hyresavtalet
skulle vara forfallet. Att en nédvindig reparation inte kunde vara
fullt genomférd till hyrestidens borjan var emellertid inte till-
rickligt for att hyresavtalet skulle vara forfallet (se NJA II 1908 nr 5
5. 138 1.

3.3.2 Doktrin

Frigan vad som krivs f6r att en ligenhet ska anses s forstord att
10 § hyreslagen blir tillimplig har diskuterats i1 doktrinen (se bl.a.
Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 8 uppl., 2006
s. 65 f., Victorin, Kommersiell hyresritt, 3 uppl., 2003 s.171-173
och Jirtelius, Hyra och Bostad, 4 uppl.,, 1985 s. 65). Dirifrdn kan
sammanfattningsvis framhllas f6ljande.

Att en ligenhet blivit férstérd innebir en fysisk skada. Skadan
kan ha uppstitt pd olika sitt, t.ex. genom eld eller jordskred. Det ir
ingen forutsittning att ligenheten ska ha blivit totalférstord for att
hyresavtalet ska anses ha forfallit. Om endast en del av en ligenhet
blivit brandskadad eller om endast viggbeklidnad och milning
skadats, fir man emellertid utgd frin att ligenheten inte anses sd
forstord att den inte kan anvindas f6r det avsedda indamélet.

Det har hivdats att kostnaderna fér ett eventuellt iordning-
stillande och den tid som skulle 8tgd for detta ir faktorer som kan
spela roll vid bedémningen av om hyresavtalet forfallit eller inte
(Holmgqvist och Thomsson samt Victorin).

En ndgot annan uppfattning ir att hyresavtalet i alla fall ir for-
fallet, om skadegorelsen gitt s3 langt att det vid en objektiv bedém-
ning framstdr som ekonomiskt oférnuftigt att ligga ned de kost-
nader som fordras for att dterstilla ligenheten 1 fullgott skick
(Jartelius). Mot det har invints att en bedémning av om skadorna
ir s stora att det ir ekonomiskt oférnuftigt att sitta den i fullgott
skick igen kan bli ganska intetsigande. Ar byggnaden si férstérd
att det inte I6nar sig att sitta den i stidnd igen och 6éverviger man
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inte att anvinda byggnaden foér ett mindre krivande dndamail
brukar alternativet vara att bygga nytt (Victorin).

Hirutéver har anférts att hyresvirdens avsikt att dteruppféra
ligenheten inte bor tillmitas ndgon betydelse. Det dndamaélsenliga i
att sirskilt beakta hyreslagstiftningens skyddsfunktion fér hyres-
gisten har vidare ifrigasatts (Holmqvist och Thomsson).

Dirvid har framhéllits att lagtexten endast talar om att hyres-
avtalet forfaller om ligenheten blivit forstoérd 1 viss omfattning och
att hyresvirdens avsikt att dteruppfora ligenheten ir en annan sak.
Betriffande skyddsfunktionen har pdpekats att férhillandena kan
vara de omvinda, dvs. att hyresvirden vill att hyresférhillandet ska
bestd medan hyresgisten vill komma ifrin avtalet.

3.3.3  Rattspraxis

Refererad rittspraxis pd omrddet dr knapphindig. Frigan om ett
hyresavtal f6rfallit pd grund av att ligenheten forstorts har behand-
lats i ett rittsfallsreferat 1 Svensk Juristtidning (se 8rgdng 1946 ref.
s. 47). Rittsfallet gillde en ligenhet om tvd rum och kék som i stor
utstrickning var brandskadad. Viggar och tak 1 kok och tambur var
delvis nerbrinda. All inredning 1 koket sdsom snickerier, biank, skdp
och ledningar var férstérda. Diremot var rummen mest skadade av
vatten och rok. Ligenheten ansdgs inte s8 forstord att hyresavtalet
forfallit.

I rittsfallet RBD 92:10 var det frdga om en ligenhet om tre rum
och kok. Huset som ligenheten fanns i hade brandhirjats. Ligen-
heten erholl 1 huvudsak endast vattenskador orsakade av slick-
ningsarbetet p& ovanforliggande viningsplan. Efter branden vidtogs
dock omfattande saneringsarbeten. Bostadsdomstolen konstaterade
att ligenheten, oavsett hur stora skadorna i den varit omedelbart
efter branden, 1 vart fall genom de av hyresvirden vidtagna 3t-
girderna blivit s§ forstord att hyresavtalet forfallit. Enligt Bostads-
domstolen var det betydelselost huruvida dtgirderna hade varit n6d-
vindiga eller inte. Hyresgistens ansokan om 3tgirdsféreliggande
ogillades.

Frin senare tid kan ett avgérande frin Hovritten f6r Vistra
Sverige nimnas (se hovrittens dom 2004-05-28 i mal T 1513-04; ej
provningstillstdnd 1 Hogsta domstolen). En bostadsligenhet om
fyra rum och kék hade eldhirjats. Hyresgisten ansdg att hyres-
avtalet inte hade forfallit medan hyresvirden var av motsatt upp-
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fattning. I tingsrittens domskil anférdes bl.a. att ligenheten hade
fatt mycket omfattande skador, men att hyresvirden redan frin
bérjan hade haft f6r avsikt att terstilla ligenheten. Tingsritten,
som idven fann skil att beakta hyreslagstiftningens skyddsfunktion,
bedémde att hyresavtalet inte hade forfallit. Hovritten faststillde
tingsrittens dom. Som skil for sitt stillningstagande angav hov-
ritten att hyresvirden inte hade pdstdtt annat dn att avsikten varit
att dterstilla ligenheten att anvindas fér bostadsindamdl samt
omstindigheterna 1 6vrigt. Rittsfallet har ifrdgasatts i doktrin (se
foregdende avsnitt).

Hirutéver kan dven tvd tingsrittsavgéranden nimnas, nimligen
Lunds tingsritts dom den 20 mars 2007 i mal T 2896-06 och Séder-
térns tingsritts dom den 25 september 2007 1 mal T 2796-07. Bida
domarna har éverklagats till hovritt.

I Lunds tingsritt gillde mélet en markligenhet i tvd plan om
3,5 rum och kok, som hade eldhirjats och direfter rivits s att i
huvudsak endast bottenplattan terstod. Tingsritten framholl att
hyresvirden omedelbart efter branden hade férklarat att den aktu-
ella ligenheten skulle dteruppbyggas, vilket ocksd skett, och att
virden 1 allt visentligt ersatts for dteruppbygganden genom en for-
sikring. Man kunde vidare enligt tingsritten inte bortse frin att ett
visentligt skil till att den del av byggnaden som innehéll ligen-
heten revs, dven om skadorna pd ligenheten var betydande, méiste
ha haft sin orsak i avsikten att med hjilp av forsikringsersittningen
dteruppbygga byggnaden for oférindrad anvindning. Tingsritten
framholl ocksd hyreslagstiftningens 6vergripande funktion som
skyddslagstiftning. Tingsritten fann att hyresavtalet inte hade for-
fallit.

I milet vid Sédert6rns tingsritt hade en ligenhet om 102 kvm
fordelade pd tvd etager eldhirjats. I malet var ostridigt att ligen-
heten var s& forstérd att den inte kunde anvindas f6r sitt indamail
som bostad. Frigan i milet var om hyresvirdens avsikt att omedel-
bart efter branden &teruppfora ligenheten medférde att hyres-
avtalet skulle anses ha férfallit. Tingsritten hinvisade till motiv-
uttalandena till 1907 &rs nyttjanderittslag och framholl att det sak-
nade betydelse om hyresvirden haft for avsikt att 1 omedelbar eller
nira anslutning till branden &terstilla ligenheten. Tingsritten fann
att hyresavtalet hade forfallit.
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3.4 Forslaget fran 1997 ars
hyreslagstiftningsutredning

I detta sammanhang finns anledning att omnimna slutbetinkandet
Hyresgistinflytande vid ombyggnad. Besittningsskydd vid lokal-
hyra. Andra hyresrittsliga frigor (SOU 2000:76) av 1997 ars hyres-
lagstiftningsutredning.

Utredningen hade i uppdrag att bl.a. se 6ver bestimmelserna om
vad som gillde di en ligenhet hade forstérts genom en olycks-
hindelse. Om utredningen ansig att lokal- eller bostadshyresgist-
ernas stillning 1 den angivna situationen behévde stirkas, skulle
olika tinkbara 16sningar 6vervigas.

Utredningen 6vervigde sirskilt om hyresvirdens ersittnings-
skyldighet skulle utvidgas och om det skulle inféras en lagreglerad
dterflyttningsritt. Man ansdg emellertid att de nuvarande bestim-
melserna om vad som giller nir en ligenhet hade skadats eller for-
storts borde behillas oférindrade.

Som skil for den bedomningen anfordes att det fanns ett stort
utbud av férsidkringar som hyresgisten kunde teckna fér att skydda
sig och sin egendom mot skador som intriffade i ligenheten. Det
angavs att de flesta bostadshyresgister och foretagare hade nigon
form av forsikring.

Dirvid framholl utredningen att en bostadshyresgist som
tecknat en hemfédrsikring vid brand hade ritt till ersittning for
merutgifter under lingst ett ir frin skadedagen och att sddan er-
sittning kunde avse den del av hyran fér en evakueringsligenhet
som Oversteg hyran fér den forstérda ligenheten. Vidare konsta-
terades i friga om lokalhyresgister att det i en foretagsférsikring
kunde ingd en avbrottstorsikring. Frin avbrottsférsikringen kunde
bla. utgd ersittning for hyra av tillfilliga lokaler och flyttnings-
kostnader under en viss tid.

Utredningen anférde dven att sdvil bostadshyresgister som
lokalhyresgister i allmidnhet erbjods dterflyttningsligenheter sedan
deras gamla ligenhet hade forstorts. Enligt utredningen forefsll
hyresvirdarna dven, i den min de hade méjlighet till det, erbjuda
hyresgister antingen evakueringsligenheter fram till dess huset
hade byggts upp eller permanenta ersittningsligenheter. Det kon-
staterades ocksd att bostadshyresgister brukade 3 st6d i olika
former frdn berérda kommuner.

Vad giller lokaler framhsll utredningen att hyresgisten visser-
ligen inte kunde framtvinga en férlingning av hyresavtalet om
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hyresvirden sade upp hyresavtalet och att hyresgisten endast hade
mojlighet att f3 ersittning av hyresvirden. D3 de flesta hyresgist-
erna enligt utredningen hade ritt till f6rsikringsersittning kunde
den ritten ses som ett substitut f6r den méjlighet till ersittning av

hyresvirden som de skulle ha haft om virden sagt upp hyresavtalet
(se a.a. s. 59 ff. och 65 ff.).

3.5 Overvaganden och forslag

Virt forslag: Bestimmelsen om att hyresavtalet forfaller, om
ligenheten har blivit s& forstérd att den inte kan anvindas fér
det avsedda indamalet, ska forses med ett undantag betriffande
bostadsligenbeter. Ett bostadshyresavtal ska bestd om hyres-
gisten, utan att ha varit vdllande till hindelsen, motsitter sig att
avtalet upphor att gilla och hyresvirden avser att dterstilla eller
har terstillt ligenheten f6r samma dndamal som den hade fore
hindelsen.

3.5.1 Inledande synpunkter

Av direktiven framgdr att vi ska dverviga dels om de krav som stills
for att en ligenhet ska anses s& forstord att hyresavtalet forfaller
bér hojas, dels om det ir mojligt och limpligt att i hyreslagen
nidrmare ange nir en ligenhet ska anses forstord.

Inledningsvis kan framhllas att det av 10 och 16 §§ hyreslagen
framgdr att hyresavtalet forfaller om ligenheten fére tilltridet
respektive under hyrestiden blir s§ férstord att den inte kan an-
vindas f6r det avsedda dndamadlet. T vrigt anges inte i lagtexten vad
som krivs for att hyresavtalet ska férfalla. I lagmotiven ges inte
heller nigon nirmare vigledning. I nigon mén har saken dock
behandlats 1 doktrin och praxis (se avsnitt 3.3).

Som vi uppfattar gillande ritt ska man vid bedémningen av om
ligenheten ir sd forstdrd att hyresavtalet forfallit utgd frin en
fysisk bedémning av skadornas omfattning. Med ledning av denna
bér man sedan bedéma kostnaderna for ett eventuellt iordning-
stillande och den tid som kan 4tgd for detta.

Det som tillkommit i praxis dr att fastighetsigarens avsikt att
dterstilla ligenheten har tillmitts betydelse. Man kan diskutera be-
tydelsen av detta. Det kan men behdver inte nédvindigtvis utgdra
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en si avgorande avvikelse frin synsittet i litteraturen som det vid
ett forsta pdseende kan framstd som. Domstolarnas bedémning av
avsikten behover kanske inte generellt ses som att avsikten forts in
som ett sjilvstindigt led. Fastighetsigarens avsikt kan ha vigts in
som ett, 1 och for sig avgdrande, led i beddmningen av skadornas
omfattning. Atminstone i ndgot av fallen synes domstolen emeller-
tid ha gitt lingre; exempelvis dterstod i ett av fallen efter rivning
endast bottenplattan. I denna friga kan man naturligtvis ha olika
uppfattning, ndgot som framgar inte minst av den i doktrinen fram-
forda kritiken mot denna typ av resonemang (se avsnitt 3.3.2).

3.5.2  Svarigheter vad giller kriterier
Allmant

Ett problem nir det giller att i hyreslagen nirmare ange nir en
ligenhet ska anses forstord dr att det inte finns en rik flora av
domstolsavgéranden eller andra exempel, vilka annars skulle
kunnat ge antydningar om exempelvis limpliga kriterier. I avsaknad
av sidana avgoranden som har ringat in olika problem och liknande
ir det svart att utkristallisera givna linjer f6r denna precisering.

Nir det giller frigan om kraven ska hojas kan konstateras att
kraven redan i dag ir relativt héga. Och det dr helt rimligt. Det
méste samtidigt konstateras att det inte med ren vuxit fram nigon
patagligt klarare avgrinsning. Det finns endast ett fital avgéranden
och kommentarerna i praxis och litteraturen ir sparsamma och drar
delvis &t olika hill. Det dr dirmed svirt att ta stillning till om man
genom att nirmare ange nir en ligenhet ska anses f6rstord bor hoja
kraven eftersom man inte riktigt vet vilken utgdngspunkten ir.

Inledningsvis kan ocksid piminnas om att man inte ansdg det
mojligt att nirmare reglera saken nir bestimmelsen for forsta
gingen infoérdes 1 1907 &rs nyttjanderittslag (se avsnitt 3.3.1).

Olika alternativ vad géller kriterier

Oavsett de svirigheter som kan finnas nir det giller att géra preci-
seringar eller héjningar, bér inledningsvis ndgot sigas om de alter-
nativ vi kan se.

Som redovisats tidigare framgar av 10 och 16 §§ hyreslagen att
hyresavtalet forfaller om ligenheten fore respektive under hyres-
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tiden blir s forstérd att den inte kan anvindas f6r det avsedda
indamilet. Om man 1 férevarande fall vill hoja kraven eller preci-
sera dessa, kan ett alternativ vara att 1 lagtexten nirmare ange vad
som ska beaktas vid provningen. Med den utgingspunkten kan
foljande framhallas.

Man kan i och for sig i lagtexten foreskriva att en viss andel av
ligenhetens yta ska vara forstord, exempelvis tvd tredjedelar. Kvar
finns dock problemet att skador kan vara av olika svarighetsgrad,
mer eller mindre kostsamma samt ta olika ling tid att avhjilpa.
Hela ligenheten kan exempelvis ha littare rokskador utan att det
for den sakens skull dr aktuellt att betrakta den som forstérd i
hyreslagens mening. Enligt vir mening ir det dirfér inte dndamals-
enligt att inféra den typen av reglering.

Att 1 lagtexten ange att det vid prévningen sirskilt ska beaktas
om hyresvirden avser att dterstilla ligenheten eller om hyresgisten
ir intresserad av att f3 terflytta dr enligt vir mening inte heller
limpligt. Det framstdr nimligen inte som logiskt att knyta hyres-
virdens avsikt att dteruppféra ligenheten eller hyresgistens intresse
for aterflyttning till huruvida ligenheten ska anses forstord eller
inte. Diremellan finns ingen direkt koppling. Dirmed inte sagt att
hyresvirdens avsikter saknar intresse 1 andra hinseenden. Vi dter-
kommer till det.

Att generellt forutsitta att alla hyresgister vill vara bundna av
hyresavtalet dven efter det att ligenheten fitt vildigt omfattande
skador framstdr ocksd som tveksamt. En lokalhyresgist kan exem-
pelvis vara bunden av ett hyresavtal som stricker sig éver ldng tid
och om ligenheten drabbats av omfattande skador kan lokalhyres-
gisten ha ett starkt intresse av att snabbt komma ifrin avtalet.

Ett alternativ som innebir att man foreskriver att kostnaderna
for ett eventuellt iordningstillande och den tid som kan att &tgd for
detta ska beaktas ir en mojlighet som framférts i doktrin (se
avsnitt 3.3.2). Att l3ta det nu sagda komma till uttryck i hyreslagen
skulle emellertid enligt vir uppfattning knappast 3 ndgon nimn-
vird praktisk betydelse. En sidan reglering skulle med nédvindig-
het bli allmint hillen. Vidare kan, som framhaillits 1 doktrinen, i
ménga fall en ekonomisk bedémning bli ganska intetsigande. Ar
byggnaden s& forstord att det inte lonar sig att sitta den i stind
igen och 6verviger man inte att anvinda byggnaden for ett mindre
krivande indamal brukar, som sagts, alternativet vara att bygga nytt.

Sammanfattningsvis kan alltsi konstateras att det dr svirt att
dstadkomma en dndamailsenlig l6sning som innebir att man i lag-
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texten nirmare anger de omstindigheter som ska beaktas vid
provningen av om en ligenhet ir si forstord att hyresavtalet for-
faller. Dirmed foreligger svirigheter oavsett om man vill dstad-
komma en precisering eller en héjning av kraven f6r nir en ligen-
het ska anses férstord.

3.5.3  Narmare om betydelsen och intresset av en hojning av
kraven

Nir det giller frigan om man bér hoja kraven f6r att en ligenhet
ska anses forstord, bor ndgot sigas om vilken betydelse en sddan
héjning skulle f. Frigan ska ses mot bakgrund av att en héjning
innebir att hyresvirden fir en utékad skyldighet att avhjilpa ska-
dor i ligenheten. En hojning innebir ocks3 att hyresgisten kommer
att kunna gora gillande olika paféljder mot hyresvirden om den
utvidgade skyldigheten inte iakttas. Hyresgisten kan di bl.a. kriva
nedsittning av hyran och kriva skadestind.

Det forhillandet att ett hyresavtal forfaller kan & andra sidan fa
ingripande effekter for hyresgisten 1 friga. En lokalhyresgist kan
exempelvis under lingre tid ha lagt ned stora resurser pd att arbeta
upp ett kommersiellt lige som en konkurrent fir Sverta efter att
ligenheten har blivit dteruppbyggd. Vidare ir en bostadsligenhet
ofta mycket viktig f6r en hyresgist socialt sett. Hyresgisten kan ha
bott i ligenheten linge, ha barn pd dagis i nirheten o.s.v. Det nu
angivna talar for att det bor stillas hoga krav for att en ligenhet ska
anses si forstord att hyresavtalet forfaller.

Viktigt att hélla i minnet dr dock att en hyresgist minga ginger
kommer att bli tvungen att flytta temporirt frin ligenheten dven
om man héjer de ifrigavarande kraven. Aven om det ir svért att
exakt ange var grinsen gir, ir nimligen, som framgdtt, kraven i dag
relativt hdga 1 friga om vad som krivs {6r att en ligenhet ska anses
forstord. Redan de nuvarande kraven innebir dirfor att det regel-
missigt tar ganska ldng tid att dterstilla en ligenhet som ir att anse
som forstord och att hyresgisten inte kan bo i ligenheten under
denna tid.

Det bér hirutdver nimnas att de oligenheter som kan félja av
att ett hyresavtal forfaller 1 viss utstrickning kan motverkas eller
lindras p8 annat sitt dn av hyreslagens bestimmelser. Som 1997 &rs
hyreslagsstiftningsutredning pdpekade finns det ett stort utbud av
olika hem- och foretagsforsikringar som ger ett ekonomiskt skydd
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om ligenheten forstérs. De flesta hyresgister har enligt vira
erfarenheter ndgon form av sidan forsikring, vilket bl.a. ger viss
ersittning fér merutgifter som en flytt kan innebira.

Ett annat foérhillande som bér vigas in ir att en bostadshyres-
gists direkta besittningsskydd under vissa foérutsittningar kan
brytas, om huset ska rivas eller undergd en stérre ombyggnad, 46 §
forsta stycket 3 och 4 hyreslagen. Ska huset rivas bryts besitt-
ningsskyddet, om det inte ir oskiligt mot hyresgisten att hyresfor-
hillandet upphér (p. 3). Ska huset undergd en stérre ombyggnad
bryts besittningsskyddet, om det inte ir uppenbart att hyresgisten
kan sitta kvar i ligenheten utan nimndvird oligenhet f6r ombygg-
naden eller det ir oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet
upphor (p. 4).

En hojning av kraven for nir en ligenhet ska anses s& forstord
att hyresavtalet forfaller kan alltsd bli betydelselos i det enskilda
fallet. Saken kan i stillet komma att avgoras i en forlingningstvist,
dir bla. hyresgistens mojlighet att skaffa annan bostad ska vigas
mot hyresvirdens intresse av att besittningsskyddet bryts.

Lokalhyresgister har 1 och for sig endast ett indirekt besitt-
ningsskydd. Det innebir att sidana hyresgister inte kan framtvinga
en forlingning av hyresavtalet. Vigrar hyresvirden en férlingning,
kan virden dock bli skyldig att ersitta hyresgistens skada till {6]jd
av flyttningen. I 57 § hyreslagen finns en nirmare reglering om 1
vilka fall hyresvirden kan undgd skadestdndsskyldighet nir ett
lokalhyresavtal inte férlings.

Ett av dessa fall dr att huset ska rivas eller genomgd en storre
ombyggnad. Det krivs di att hyresvirden erbjuder en godtagbar
ersittningslokal, sdvida avtalet inte innehdller en klausul av inne-
bérd att avtalet ska upphéra pga. rivning eller ombyggnad och
arbetena ska piborjas inom fem &r frin avtalets tillkomst. Liksom
for bostadsligenheter begrinsar dessa bestimmelser effekten av en
eventuell hojning av de aktuella kraven.

Vidare iger enligt vir mening 1997 &rs hyreslagstiftnings-
utrednings pastdende, att bostads- och lokalhyresgister i allminhet
erbjuds dterflyttningsritt om det uppférts nya ligenheter sedan
deras gamla forstorts, alltjamt giltighet. I dessa fall dr frdgan om
hyresavtalet har forfallit eller inte av mindre betydelse.
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3.5.4 Sammanfattande synpunkter om en precisering eller
hojning av kraven

Sammanfattningsvis talar siledes enligt vir bedémning flera faktorer
for att den faktiska effekten, om man hojer kraven for nir en ligen-
het ska anses si forstord att hyresavtalet forfaller, skulle bli mer
begrinsad in man 1 férstone kan tro. I det féregdende avsnittet har
vi vidare klargjort svirigheterna med att 8stadkomma en ytterligare
precisering av kriterierna f6r nir en ligenhet ska anses f6rstord.

Enligt vad som framkommit under utredningsarbetet anser inte
heller aktdrerna pd omridet att det finns ett pdtagligt behov av en
héjning av kraven, och fér den delen inte heller av en nirmare
precisering av kriterierna fér nir en ligenhet ska anses forstord. I
den till utredningen knutna referensgruppen har ingdtt organisa-
tioner som sammantaget representerar en stor andel av landets
fastighetsigare och hyresgister och en del andra aktdrer. Dirutdver
har utredningen varit i kontakt med Foérsikringsférbundet. Frin
samtliga har beskedet limnats att man inte upplever nigot behov av
en hojning av kraven eller en nirmare precisering av den nu aktuella
bestimmelsen.

Denna instillning torde hinga samman med att varken en
héjning eller precisering skulle 16sa de problem som hittills fram-
kommit. Aven om avgérandena ir fi, har frigan om férstérda
ligenheter pd senare tid fitt viss uppmirksamhet. Bdde av denna
uppmirksamhet och av de avgéranden som trots allt finns, framgir
det att den konsekvensen att hyresavtalet har forfallir f6r bostads-
hyresgister ibland ansetts stétande. Vi anser dirfor att man 1 stillet
bér sikta in sig pd denna friga.

3.5.5  Hyresavtalet ska undantagsvis inte forfalla &ven om
lagenheten anses forstord

En undantagsregel for stétande fall

Som nimndes i det foregdende avsnittet kan den konsekvensen att
hyresavtalet forfallit for en bostadshyresgist ibland uppfattas som
stotande. Man tinker di pi den situationen att ligenheten har
forstorts men att det redan pd ett tidigt stadium bdde star klart att
hyresvirden kommer att dteruppfora ligenheten och att hyres-
gisten vill fortsitta att bo 1 denna nir den &terstillts. Som tidigare
nimnts far hyresgisten 1 de allra flesta fall gora detta, om hyres-

65



Nar en lagenhet forstors SOU 2008:47

virden dteruppfér ligenheten. Men den nuvarande bestimmelsen
innebir att hyresgisten ir helt beroende av hyresvirdens vilvilja
nir det giller mojligheten att fa hyra den 4terstillda ligenheten. Att
hyresvirden i det liget godtyckligt och utan sakliga skil kan neka
hyresgisten detta kan inte anses vara rimligt.

Som redovisats tidigare kan det bide ur bostadssocial och eko-
nomisk synvinkel vara mycket betydelsefullt fo6r en hyresgist att
hyresavtalet inte forfaller om ligenheten f6rstors. Om hyresvirden
avser att dterstilla eller har dterstillt ligenheten f6r samma indamail
som den hade fére hindelsen samtidigt som hyresgisten motsitter
sig att hyresavtalet ska upphora att gilla, saknas det enligt vir
mening ofta avgdrande skil f6r att avtalet inte ska bestd. Det van-
liga 1 denna situation ir ju ocksd att hyresvirden erbjuder hyres-
gisten dterflyttningsmojlighet till ligenheten.

Skulle hyresgisten ha varit villande till hindelsen fir det dock,
dven om det idr friga om en sidan situation som den nyss angivna,
anses motiverat att 1ita avtalet forfalla. I detta fall har ju hyres-
gisten i allt fall pd ett oaktsamt sitt orsakat att ligenheten blivit
forstord. Det framstdr di inte som sttande att avtalet upphér att
gilla.

Vi foresldr dirfoér att den nuvarande regleringen om att hyres-
avtalet forfaller nir ligenheten ir s& forstord att den inte kan an-
vindas for det avsedda indamailet ska forses med ett undantag.
Avtalet ska alltid bestd om hyresgisten, utan att ha varit villande
till hindelsen, motsitter sig att avtalet upphér att gilla och hyres-
virden avser att dterstilla eller har &terstillt ligenheten fér samma
indamal som den hade fére hindelsen. Vi terkommer nedan till
frigan om undantagsregeln bor gilla inte bara f6r bostadsligen-
heter utan dven f6r lokaler.

Med den nu foéreslagna ordningen kan man vid rittstillimp-
ningen undvika sddana stdtande resultat som pd senare tid upp-
mirksammats. Mot férslaget kan givetvis resas den invindningen
att hyresviarden och hyresgisten kan bli oense om férutsittning-
arna f6r undantagsbestimmelsen ir uppfyllda och att detta ytterst
kan bli en friga som madste provas i allmin domstol. Men det giller
3 andra sidan dven den grundliggande frigan om en ligenhet ir
forstord eller inte. Redan med nuvarande regler kan frigan om en
ligenhet ska anses f6rstord ocksd komma upp som en preliminir-
friga dven i hyresnimnden, exempelvis i samband med ett dtgirds-
foreliggande. S3 var t. ex. fallet i RBD 92:10 som redogjorts fér i
det foregdende.
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Vi anser dirfér inte att det nu sagda utgdér ndgon avgorande
invindning mot forslaget. Jimfért med tidigare forslag om &ter-
flyttningsritt, vilket enligt direktiven inte ir en friga for oss att
dverviga, innebir det nu foéreslagna undantaget inte heller att
ndgon ny typ av process, foreliggande eller liknande bér inféras.
Ett undantag som det nu nimnda kan ocksg férvintas {3 en i vissa
fall preventiv effekt mot diskriminerande agerande o.d.

Undantaget klargor i viss mdn rekvisitet forstord

Den foreslagna indringen medfér ocksd att det klargors att om-
stindigheter, som hyresvirdens avsikt att dteruppféra ligenheten,
inte har betydelse f6r frigan om den ska anses f6rstord eller inte.
Den frigan avgérs fortsittningsvis av en fysisk beddmning av
skadornas omfattning. Med ledning av denna bér man sedan be-
déma kostnaderna for ett eventuellt iordningsstillande och den tid
som kan 4tgd for detta. Omstindigheter som hyresvirdens avsikter
kan diremot, i enlighet med vart forslag, ha betydelse for frigan
om avtalet har férfallit eller inte.

Aven om begreppet firstird siledes genom virt forslag inte
nirmare preciseras 1 forfattning klargors rittsliget dock 1 nu nimnt
hinseende.

Undantagsregeln kriver inte ytterligare reglering av forbdllandet
mellan parterna

Nir den féreslagna undantagsregeln ir tillimplig blir f6ljden att
hyresavtalet inte forfaller, dvs. hyresférhillandet bestdr oférindrat.
Den rittsliga situationen ir alltsi densamma som nir en ligenhet
visserligen har fitt férhillandevis omfattande skador, men utan att
dessa riktigt ndr upp till grinsen fér att den ska anses s& forstord
att hyresavtalet forfaller.

I bida situationerna kan det vara s att hyresgisten inte kan bo
kvar under tiden reparationerna pigir. Det kan vidare vara sd att
hyresvirden 6nskar ta tillfillet i akt att standardhéja ligenheten.
Eller kan det var s8 att hyresvirden inte bedriver dteruppbyggnads-
arbetet s& snabbt som kan krivas.

Oavsett om man talar om situationen att ligenheten inte anses
forstord eller det fallet att undantagssituationen ir tillimplig finns
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det redan bestimmelser 1 hyreslagen som ir tillimpliga eftersom
hyresavtalet 1 bdda situationerna bestdr. Det innebir exempelvis att
hyresvirden miste iaktta bestimmelserna i 18 d-h §§ hyreslagen
om denne 6nskar hoja standarden 1 ligenheten 1 samband med
dteruppbyggnaden. Vir slutsats dr dirfor att ndgon ytterligare sir-
skild reglering av parternas rittsférhillande nir undantagsbestim-
melsen ir tillimplig inte behovs.

Undantaget bor gilla endast bostadsligenbeter

Virt forslag till undantagsregel f6r de stétande fallen motiveras
frimst av sociala skil. Bostadshyresgistens méjlighet att {3 fort-
sitta hyra den ligenhet som utgjort hyresgistens hem tillmits
hirvid en sirskild betydelse, inte minst dd ligenheten bebotts av en
barnfamilj. Detta synsitt ligger i linje med innehéllet i de domstols-
avgdranden pd omridet vi redogjort for, dir domstolarna framhallit
hyreslagens karaktir av skyddslagstiftning.

De sociala aspekterna viger mera sillan sirskilt tungt nir det
giller lokaler. Detta avspeglas i att lokalhyresgisten endast har ett
indirekt besittningsskydd. I friga om lokaler kan det ocks&, som ut-
vecklats 1 avsnitt 3.5.2, vara s att lokalhyresgisten har ett intresse av
att komma ifrdn ett hyresavtal som stricker sig 6ver en ldng tid.
Hyresgisten kan siledes ha en ekonomiskt motiverad énskan om
att hyresavtalet ska forfalla lika vil som att {4 fortsitta hyra lokalen.
Att 1 ett sddant fall ge hyresgisten valmgjlighet 1 friga om att
motsitta sig att hyresavtalet forfaller eller inte skulle enligt var
mening kunna innebira att hyresgisten fir en omotiverad fordel.
De ekonomiska aspekter som gor sig gillande betriffande lokaler
framstdr inte som lika tungt vigande som skyddet fér det egna
hemmet gor nir det giller bostadsligenheter.

Vi anser dirfor att dvervigande skil talar f6r att den foreslagna
undantagsregeln ska begrinsas till att gilla bostadsligenheter. Den
bor siledes inte gilla for lokaler.
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4 Bostadshyresgastens bytesratt

4.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ir olaglig handel med hyreskontrakt ett allvarligt
problem, i synnerhet pd orter dir det rider bostadsbrist. Man anger
att det har hivdats att det enda syftet med att byta en hyresritt till
t.ex. en bostadsritt pd vissa orter ir att tillgodogéra sig pengar
emellan. A andra sidan anger direktiven att bytesritten ir viktig for
rorligheten pd bostadsmarknaden.

Mot denna bakgrund ska vi underséka hur hyresnimndernas
praxis nir det giller tillstdnd till byten ser ut och om den ir
enhetlig 1 landet. Vi ska utifrdn denna undersékning ta stillning till
om det finns anledning att 1 lagen tydliggéra eller inskrinka
mojligheterna till byte mellan & ena sidan hyresritt och 4 andra
sidan bostadsritt eller egna hem.

Vi ska idven ta stillning till om de i lagen angivna kraven for
tillstind till byte bor dndras 1 syfte att begrinsa méjligheterna till
byte. Vi ska viga férdelarna med en inskrinkning i bytesritten mot
de konsekvenser detta kan {4 for rorligheten pd bostadsmarknaden.

4.2 Hyreslagens bestammelser

Enligt huvudregeln 1 34 § hyreslagen kan hyresgisten inte utan
hyresvirdens samtycke o6verldta sin hyresritt. Frin detta over-
l3telseforbud foreskrivs dock vissa undantag. Ett sidant undantag
finns i friga om bostadshyresgistens bytesritt.

Enligt 35 § hyreslagen fir en hyresgist 6verldta hyresritten till
sin bostadsligenhet fér att genom byte fi en annan bostad, om
hyresnimnden limnar tillstdnd till 6verlitelsen. Tillstind ska
limnas om hyresgisten har beaktansvirda skil for bytet. Vidare
krivs att bytet kan dga rum utan pétaglig oligenhet for hyresvirden
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samt att inte heller andra sirskilda skil talar mot bytet. Tillstdndet
kan férenas med villkor.

Byte i hyreslagens mening innefattar dven det fallet att hyres-
gisten fir den nya bostaden frin ndgon annan in den till vilken han
dverldter hyresritten. Det ir alltsi utan betydelse om férfarandet
sker 1 ett eller flera led. Hur de led som inte direkt berér den
overldtande hyresgisten ir beskaffade saknar vidare betydelse. Det
krivs emellertid att dverldtelsen ir ett villkor fér att hyresgisten
ska fa den nya bostaden (se prop. 1970:146 s. 12).

Savitt giller kravet att hyresgisten ska ha beaktansvirda skil for
bytet kan konstateras att bytets fordelar ska beaktas endast frin
hyresgistens synpunkt. Allmint kan sigas att beaktansvirda skal
som regel inte foreligger om det framstir som mojligt att 3 en
bostad utan byte. Detta utesluter dock inte att en hyresgist som
beaktansvirt skil kan hivda att denne pd grund av t.ex. sjukdom har
behov av en sirskilt beskaffad ligenhet (se SOU 1966:14 s. 360).

Skulle en hyresgist inneha en tillbytt ligenhet och ater vill byta
bostad kan vidare den tid som han eller hon innehaft ligenheten
spela roll. En hyresgist som innehaft ligenheten en mycket kort
tid, t.ex. en mdnad, miste ha starkare skil in annars for att byta
bostad. Som en riktpunkt anges att en stringare bedémning bér
gilla. om innehavstiden understiger ungefir ett r (se prop.
1992/93:115 5. 34).

Utover det nu nimnda har i lagmotiv som exempel pd beaktans-
virda skil anforts foljande: ”Sidana skil dr exempelvis att en
vixande familj behéver stérre utrymmen, att en hyresgist, vars
barn limnat hemmet, vill skaffa sig en mindre ligenhet, att visent-
ligt indrade ekonomiska férhdllanden, sdsom 1 foljd av sjukdom
eller pensionering, foranleder hyresgisten att vilja minska sina
bostadsutgifter eller att hyresgisten har mojlighet att genom byte
bereda sig visentligt forbittrad bostadsstandard. Att hyresgisten
far stadigvarande arbete pd annan ort ir dven bytesskil. Huruvida
byte av arbetsplats inom orten ska anses vara ett beaktansvirt skil
for byte av ligenhet torde fi avgoras frin fall till fall och bero pd
ortens storlek och kommunikationerna.” (Se SOU 1966:14 s. 359.)

Betriffande kravet att bytet ska kunna dga rum utan pdtaglig
oligenhbet tor hyresvirden menas att bytesparten ska kunna tas fér
god som hyresgist. Bytesparten méste kunna fullgéra sina skyldig-
heter avseende bide hyresbetalningen, virdplikten och iakttagande
1 6vrigt av ordning och gott skick 1 fastigheten. Men dven andra
omstindigheter kan ha betydelse.
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Att bytesparten med hinsyn till familjens storlek uppenbarligen
inte passar som hyresgist i ligenheten har siledes ocksi anforts
som exempel pd nir bytet kan anses vara férenat med en pitaglig
oligenhet for hyresvirden. Risken fér att det ska anses vara en
pataglig oligenhet blir generellt mindre ju stérre huset idr. (se SOU
1966:14 5. 358 1.).

Vad giller kravet att inte andra sirskilda skdl ska tala mot bytet
ir avsikten med det rekvisitet att férhindra otilldten ersittning for
hyresritten (se prop. 1983/84:137 s. 128). Gottgérelsen kan, exem-
pelvis i samband med byte med bostadsrittsligenhet eller villa-
fastighet, utgoras av ett ligre pris pd bostadsritten eller villan.

Enligt praxis ankommer det pd hyresvirden att visa att hyres-
gisten kopt t.ex. villan till ett pris eller krivt ett pris som klart
understiger ett marknadsvirde och att det som villkor fér képet
uppstillts att kdparens hyresritt ska 6verldtas pd siljaren. I sd fall
iligger det hyresgisten att visa att ndgon ersittning f6r hyresritten
inte utgdtt vid bytet f6r att hyresnimnden ska bifalla ansékan om
byte (se Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar,
8 uppl., 2006 s. 274).

Det kan tilliggas att det enligt 65 § hyreslagen ir straffbart fér
bidde hyresvird och hyresgist att kriva ersittning av nigon for att
upplita eller 6verldta hyresritten till en bostadsligenhet. Villkor
om ersittning ir ogiltiga och den som har tagit emot ekonomisk
ersittning for en ligenhet kan bli dterbetalningsskyldig.

Om hyresgisten utan hyresvirdens samtycke eller hyresnimn-
dens tillstdnd &verltit hyresritten till sin ligenhet kan hyresritten
vara férverkad eller hyresgisten forlora sitt besittningsskydd.

Den beskrivna bytesregeln ir inte tillimplig 1 vissa angivna
situationer, bl.a. om ligenheten hyrs i andra hand eller utgér en del
av upplitarens bostad. I dessa fall krivs alltid hyresvirdens sam-
tycke for att ett byte ska kunna ske.

4.3 Fragans tidigare behandling

Bestimmelser om bytesritt utan hyresvirdens samtycke inférdes
&r 1969. Mojligheten att ersitta hyresvirdens samtycke med hyres-
nimndens tillstdnd avsig d endast byte till hyres- eller bostadsritt.
Som skil f6r nya bestimmelser om bytesritt framholls oligenhet-
erna av att angeligna bytesbehov emellandt inte kunde tillgodoses
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pd grund av att hyresvirden utan rimlig anledning vigrade att sam-
tycka till 6verlatelse.

Dirvid angavs att det frin bostadssociala synpunkter var betyd-
elsefullt att hyresgisterna 1 storsta mojliga utstrickning kunde
ordna sin bostadsfriga genom ligenhetsbyten. Det anférdes att den
minskade roligheten pd hyresmarknaden som bostadsbristen foérde
med sig pd sd sitt kunde motverkas.

Vidare angav man att en i lag tryggad ritt att 6verldta ligenheten
for byte var en onskvird pibyggnad pd besittningsskyddet. Det
ansdgs otillfredsstillande att hyresvirden utan birande skil kunde
motsitta sig en overldtelse av hyresritten. Det framhélls att hyres-
virdens vigran att samtycka till ett byte kunde 3 till foljd att
hyresgisten antingen tvingades avstd frin en férméinlig anstillning
pd annan ort eller tvingas att limna sin familj kvar 1 den gamla ligen-
heten. (Se prop. 1968:91 Bihang A s. 192)

Ar 1971 gjordes de divarande bestimmelserna tillimpliga &ven
vid byte till bostad av annat slag, exempelvis villa. Det framhélls att
de skil som tidigare hade anférts f6r att infora en lagstadgad bytes-
ritt ocksd var tillimpliga nir det gillde byte till annat dn hyres- och
bostadsrittsligenhet. Farhdgorna om att en utvidgning av bytes-
ritten skulle ge hyresgisten mojlighet att utnyttja hyresritten till
att pressa ned priset vid kopet pd ett sitt som skulle innebira att
hyresritten 6verlits mot vederlag sdgs inte som ett avgdérande
hinder.

Dirvid pdpekade man att en hyresgists mojligheter att {3 avdrag
pa priset vid kép av nybygeda hus eller av tomtmark fér bebyggelse
genom att dverldta sin hyresritt till siljaren i regel torde vara smi.
Vidare framhélls att en mycket stor del av de fastighetsférvirv som
skedde for bostadsindamadl tillhérde denna kategori. Det erinrades
dven om att villkor om sirskilt vederlag for dverldtelse av hyresritt
kunde vara ogiltiga enligt 65 § hyreslagen och att det var straffbart
att ta betalt vid 6verldtelse av hyresritt. (Se prop. 1970:146 5. 9 ff.)

Bestimmelserna kompletterades dr 1985 med den tidigare be-
handlade féreskriften om att tillstind inte ska limnas om andra
sirskilda skil talar mot bytet. Bakgrunden till reformen var att byte
vigrades 1 praxis nir det var kint att otilliten ersittning avtalats
med motiveringen att hyresvirden di fick anses ha skilig anledning
att motsitta sig bytet. Stillningstagandet vilade pd ett uttalande av
riksdagens tredje lagutskott &r 1968 (se LU 3 1968 s. 87). Hyres-
rittsutredningen hade ocksd 1 slutbetinkandet Hyresritt 3. Bruks-
virde, hyresprocess m.m. (SOU 1981:77) uttalat att den praxis som
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hade utvecklats var rimlig och att den borde f& stod i lagtexten.
Négra nirmare kommentarer till lagreformen limnades inte frin
regeringens sida (se a.a. s. 354 och prop. 1983/84:137 s. 128).

Slutligen bér nimnas att en sirskild begrinsning av bytesritten
slopades dr 1993. Den di gillande begrinsningen innebar att en
hyresgist, som hade innehaft en tillbytt ligenhet mindre idn tre &r
och &ter ville byta ligenhet, var tvungen att ha synnerliga skl for
att 4 hyresnimndens tillstdnd till bytet. Numera kan, som tidigare
framgdtt, frigan om hur ling tid hyresgisten innehaft ligenheten
beaktas vid prévningen av om det finns beaktansvirda skil for
bytet (se prop. 1992/93:115 s. 34).

4.4 Overviaganden och forslag

Virt forslag: Den lagstadgade bytesritten ska kompletteras med
en ny bevisregel avsedd att motverka olaglig handel med hyres-
kontrakt. Om hyresvirden visar omstindigheter som ger anled-
ning anta att otilliten ersittning limnas fér ligenheten, ska
hyresgisten visa att sidan otilliten ersittning inte férekommer
for att bytet ska godtas.

4.4.1 Allmant

I 35 § hyreslagen finns bestimmelser om hyresgistens ritt att byta
sin ligenhet till en annan bostad. Om hyresvirden inte limnar sitt
medgivande till byte, kan hyresnimnden limna tillstind. Som redo-
visats tidigare ska tillstdnd limnas, om hyresgisten har beaktans-
virda skil for bytet och detta kan iga rum utan pitaglig oligenhet
for hyresvirden samt inte heller andra sirskilda skil talar emot
bytet.

I direktiven vicks frigan om den nu angivna regleringen bor
indras frimst med hinsyn till att det férekommer olaglig handel
med hyreskontrakt. Det stdr oss ocksd fritt att foresld andra
indringar i syfte att begrinsa mojligheterna till byte. Vara évervig-
anden ska géras mot bakgrund av en undersékning av hur hyres-
virdarnas praxis ser ut och om den ir enhetlig.

Nirmast redovisar vi dirfér denna praxis.
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4.4.2  Praxis
En tidigare studie

Hyresnimndernas praxis rérande bytesirenden har undersokts
tidigare. Frin senare tid kan en studie som gjorts pd uppdrag av
hyresnimndernas samarbetsorganisation — BAHS — framhillas (se
Charlotte Andersson, Ligenhetsutbyte och andrahandsuthyrning.
Hyresnimndernas praxis, 2004). Studien avser samtliga beslut av
hyresnimnderna rérande bla. ligenhetsbyte under perioden den
1 september 2002 till den 1 september 2003. Studien redovisar hyres-
nimndernas tillimpning av kriterierna fér byte, dvs. nir beaktans-
virda skil har ansetts foreligga osv.

Dir anges ocksd att det synes rdda olika uppfattningar i friga
om det ir hyresgistens subjektiva uppfattning eller en objektiv be-
démning som ska vara avgérande f6r bedémningen av om ligen-
hetsbytet medfér en visentligt férbittrad bostadsstandard och om
en ersittningsligenhet dr godtagbar. I studien anférs slutligen att
hyresnimnderna haft olika uppfattning om hur man bér bedéma
det fallet att bytesparten inte har nigon egen bostad att limna i
byte.

Tillndrmningsgruppen

I anledning av den ovan omnimnda praxisstudien tillsatte BAHS en
arbetsgrupp, Tillnirmningsgruppen, med representanter frin hyres-
nimnderna 1 Stockholm, Géteborg, Malmé och Visterds 1 syfte att
uppnd en mer enhetlig praxis 1 landet. Gruppen redovisade sitt
uppdrag i slutet av april 2005.

Av redovisningen framgir att arbetsgruppen var enig om att
forarbetsuttalandena vad giller rekvisiten 1 35 § hyreslagen fort-
farande ska vara vigledande. Gruppen var vidare enig om att frigor
om ett ligenhetsbyte medfor visentligt forbittrad bostadsstandard
eller om en ersittningsligenhet dr godtagbar ska avgéras genom en
objektiv bedémning av hyresnimnden.

Arbetsgruppen tog dven upp frigan vad som krivs for att byte
ska foreligga 1 hyreslagens mening. Betriffande den saken var
gruppen enig om att byte inte foreligger om transaktionen inte sker
for att hyresgisten ska fi en annan bostad. Diremot var gruppen
oenig i friga om det krivs att bytesparten har en egen bostad att
limna i byte.
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Allmdnt om praxis i landet

Vir bedémning ir att hyresnimndernas provning enligt 35 § hyres-
lagen om tillstdnd ska limnas for byte i allt visentligt ligger 1 linje
med vad som har uttalats i motiven och att praxis 1 allt visentligt r
enhetlig.

Det nu sagda ska ses mot bakgrund av den studie av praxis som
gjordes under perioden september 2002 till och med september 2003
och de slutsatser som redovisades 1 april 2005 av den arbetsgrupp
som BAHS hade tillsatt i anledning av praxisstudien.

Vi har ocksd under utredningsarbetet sammantriffat med BAHS.
De 6verliggningarna bekriftar bilden av att praxis i stort dr enhet-
lig i landet. Att s8 ir fallet bekriftas vidare till stor del av vad fastig-
hetsigar- och hyresgistorganisationer uppgett inom ramen for
utredningsarbetet.

I det f6ljande redovisar vi hur praxis ser ut vad giller byrte.

De olika rekvisiten for tillstind till byte

Vid tillimpningen av rekvisiten i 35 § hyreslagen torde som sagts
lagmotivens exemplifiering fortfarande vara vigledande for hyres-
nimnderna.

Beaktansvirda skdl har siledes i praxis ansetts vara att en vix-
ande familj behover stérre utrymme eller att en hyresgist, vars barn
limnat hemmet, vill skaffa sig en mindre ligenhet. Visentligt ind-
rade ekonomiska férhillanden, exempelvis till £6ljd av pensionering
eller sjukdom, som ger hyresgisten skil att vilja minska sin
bostadskostnader kan ocksi vara beaktansvirda skil. Detsamma
giller om hyresgisten genom byte har méjlighet att {3 visentligt
forbittrad bostadsstandard eller om hyresgisten har fatt stadig-
varande arbete pd annan ort eller, om det ir en stor stad, i en annan
stadsdel.

Att bytet ska kunna dga rum utan pdtaglig oligenhet f6r hyres-
virden innebir enligt praxis att bytesparten méste kunna fullgéra
sina skyldigheter avseende bdde hyresbetalningen, virdplikten och
iakttagande 1 dvrigt av ordning och gott skick i fastigheten. Men
dven andra omstindigheter tillmits betydelse. Att bytesparten
med hinsyn till dennes familjs storlek uppenbarligen inte passar
som hyresgist i ligenheten ir exempel pd nir bytet kan anses vara
férenat med en pitaglig oligenhet f6r hyresvirden. Risken fér att
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det ska anses vara en pdtaglig oligenhet blir generellt mindre ju
storre huset dr. Att hyresvirden vill disponera ligenheten for egen
del eller annans rikning saknar som regel helt betydelse.

Rekvisitet att inte andra sirskilda skil ska tala mot bytet har i
praxis tillimpats fér att forhindra otilliten ersittning for hyres-
ratten.

Hirutdver har i vissa fall dven omstindigheter som inte om-
nimns 1 lagmotiven bedémts som relevanta. Siledes har indrade
forhillanden pd grund av studier och stadigvarande vistelse pd ildre-
boende ansetts medfora att beaktansvirda skil f6r byte forelegat.
Vidare har det vid prévningen av om bytet medfor en pdtaglig
oligenbet f6r hyresvirden beaktats under hur ling tid bytesparten
ska bo i ligenheten. Vid en sidan prévning har dven beaktats om
det pd hyresvirdens sida funnits stadgar eller gdvobrev som reglerat
till vem hyresritt ska uppldtas. Detta ir emellertid omstindigheter
som far anses ligga i linje med den exemplifiering som tas upp i lag-
motiven.

Som framhillits inledningsvis bedémer vi att praxis dr forhllan-
devis enhetlig, iven om det finns ndgon skillnad nir det giller vad
som krivs for att byte ska foreligga i hyreslagens mening. Mer om
betydelsen av dessa skillnader senare.

Sérskilt om praxis vid misstanke om olaglig handel

Frigan om det bor inféras begrinsningar i bytesritten tas i direk-
tiven i forsta hand upp utifrdn problemet med olaglig handel. Det
finns dirfor skil att sirskilt behandla praxis 1 detta hinseende.

I praxis anses att andra sirskilda skil talar mot bytet om en
hyresgist betingat sig sirskild ersittning fér bytet. Gottgérelsen
kan, exempelvis i samband med byte med bostadsrittsligenhet eller
villafastighet, utgoras av ett ligre pris in marknadsvirdet pd bostads-
ritten eller villan. Enligt praxis ankommer pd hyresvirden att visa
att hyresgisten kopt bostadsritten eller villan till ett pris eller krivt
ett pris som klart understiger ett marknadsvirde och att det som
villkor fér képet uppstillts att kdparens hyresritt ska dverldtas pd
siljaren. I s8 fall dligger det hyresgisten att visa att nigon ersittning
for hyresritten inte utgdtt vid bytet foér att hyresnimnden ska
bifalla ansékan om byte.

Det har i olika sammanhang hivdats att det for en hyresvird ir
svart att visa att en bostadsritt eller en villa sdlts till underpris och
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att andra sirskilda skil sdledes talar mot bytet. Under senare tid har
hyresvirdar mot byte med bostadsritter invint att det gir att kopa
en ligenhet med samma standard och kvalitet utan byte. T stillet
for att invinda att andra sirskilda skil talar mot bytet, eller som en
ytterligare invindning, har man alltsd invint att det saknas beaktans-
virda skil fo6r detsamma. Med invindningen vill hyresvirden si att
siga underforstitt visa att det inte finns nigot annat skil f6r bytet
in otilldten ersittning.

Hyresnimnden i Stockholm har i ett antal beslut som gillt byte
mellan hyresligenhet och bostadsrittsligenhet prévat sidana in-
vindningar. Ett av besluten fattades 1 mars 2005. Hyresnimnden
uttalade di bl.a. att en hyresgist ofta inte kan anses ha beaktans-
virda skil f6r att byta sin hyresligenhet mot en bostadsritt nir det
pd marknaden finns andra bostadsritter som med hinsyn till pris,
storlek, lige m.m. kan anses likvirdiga med bytesligenheten. Enligt
nimnden bér dock hyresgisten som beaktansvirt skil kunna hivda
t.ex. att han pga. sjukdom, handikapp eller annars har behov av en
ligenhet som dr avpassad eller annars limplig f6r hyresgistens sir-
skilda behov (Hyresnimnden i Stockholms beslut 2005-03-14 i
irende nr 338-05).

Frigor om byte med bostadsritt eller egna hem férekommer i
huvudsak endast vid hyresnimnderna i Stockholm, Géteborg och
Malmé. Enligt vra éverliggningar med hyresnimnderna har man i
Goteborg och Malmé samma synsitt som i Stockholm. Det rér sig,
enligt nimnderna, om en tillimpning av det generella kravet fér
byte att ligenheten behdvs som bytesobjekt for att hyresgisten ska
kunna f en annan bostad samt att denna prévning ska goras i varje
enskilt drende. En annan sak dr att frigan stills pa sin spets forst
nir hyresvirdarna invinder att det finns andra likvirdiga objekt till
salu och att det dirfor saknas beaktansvirda skil f6r bytet.

4.4.3  Bor kraven for tillstand till byte dndras?
De allminna friagorna om kriterierna bor indras

Med utgdngspunkt i det som anférts i1 féregdende avsnitt om praxis
avser vi nu att behandla frigan om kraven i 35 § hyreslagen f6r nir
tillstdnd till byte ska limnas bor preciseras eller dndras i syfte att
begrinsa méjligheterna till byte.
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Som framgdtt i foregiende avsnitt ligger hyresnimndernas
praxis 1 friga om vad som krivs for tillstdnd till byte i linje med
lagmotiven. Och enligt vad som framkommit under utrednings-
arbetet finns det ocksi mellan de olika hyresnimnderna ett
enhetligt synsitt nir det giller hur bestimmelserna bér tillimpas.

I sammanhanget bor man komma ihdg bytesrittens betydelse
for rorligheten pd bostadsmarknaden. Bytesritten dr en viktig
ingrediens foér att kunna motverka den minskade rérligheten pa
hyresmarknaden som bostadsbristen pa vissa orter f6r med sig.

Bytesritten har ocksi betydelse foér hyresgistens besittnings-
skydd. Besittningsskyddet skulle forsvagas, om man inskrinkte
bytesritten. Besittningsskyddet kan inte enbart anses syfta till att
skapa trygghet f6r hyresgisten 1 besittningen av hemmet. Detta
skydd har vid bostadsbrist en mer omfattande betydelse, nimligen
att dven trygga hyresgistens fortsatta behov av bostad.

En hyresgist kan vidare pd grund av arbetsléshet ha goda skil
att limna sin ligenhet och flytta till en annan ort for att dir fa
arbete. En lagstadgad bytesritt kan sdledes 1 sin férlingning dven
vara av betydelse for rorligheten pd arbetsmarknaden.

Lagstiftningen 1 sig och det sitt pd vilken den tillimpas i praxis
innebir att en avvigning kan goéras av de skil som talar fér och
emot ett byte. Den praxis som har vuxit fram har ocksd i stort sett
acceptans bland aktdrerna. Det finns inga mer utbredda 3sikter om
att bytesritten i nu aktuella avseenden bor dndras eller preciseras.

Enligt vir mening saknas det sammantaget dvertygande skil f6r
att generellt hoja kraven for nir tillstdnd till byte ska limnas. En
detaljreglering av vad som ska utgora beaktansvirda skil eller en
pataglig oligenhet framstdr inte heller i sig som dndaméilsenlig. Det
har vuxit fram en mingd situationer och omstindigheter som man i
praxis ir 6verens om p3d olika sitt bor beaktas. Att forsoka reglera
allt detta framstdr inte som dndamadlsenligt och skulle avvika frin
vad som ir brukligt.

Sérskilt om vad som avses med begreppet byte

Som framgitt i det foregdende finns det 1 ndgon typsituation olika
uppfattningar vid hyresnimnderna huruvida vissa nirmare beskriv-
na transaktioner innebir att det ir friga om byte i lagens mening.
Detta ir emellertid inte ndgra frekvent férekommande fall. De
utgor dirfor 1 sig inte skil for att gora dndringar i det avseendet.
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Atgirder mot olaglig handel

Det nu sagda innebir dock inte att regleringen 1 35 § hyreslagen
inte bor dndras 6ver huvud taget. Som framhallits i direktiven ir
olaglig handel med hyreskontrakt ett allvarligt problem pd minga
orter dir det rider bostadsbrist. Att det férekommer otilliten er-
sittning vid byten till bostadsritt eller egna hem, i t.ex. Stockholm,
torde vara allmint kint. Detsamma giller 1 vissa fall vid byten
hyresritt mot hyresritt. Sddan handel ska givetvis s3 lingt mojligt
motverkas. Vianser dirfor att det finns skil att forsoka gora detta.

Samtidigt ska hidllas 1 minnet att bytesritten, sisom nirmare
utvecklats 1 det féregdende, har betydelse foér besittningsskyddet
och rorligheten pd bostads- och arbetsmarknaden. Utgdngspunkten
bér dirfér vara att férhindra byte i de fall det rér sig om olaglig
handel utan att man i 6vrigt inskrinker den nu gillande bytesritten.

Som tidigare nimnts uppmirksammar direktiven sirskilt byten
till bostadsritt och villa. Utifrdn det perspektivet kan man tinka sig
en inskrinkning av bytesritten si att den inte omfattar bostads-
ritter och egna hem. Det skulle emellertid i stor omfattning oméj-
liggora fall av byten som framstdr som bdde angeligna och helt
godtagbara frin de nyss angivna utgdngspunkterna. En s radikal
inskrinkning av bytesritten framstdr dirfor inte som limplig.

Behovet av att genom en lagreform ytterligare begrinsa mojlig-
heterna till olaglig handel med hyreskontrakt ska ocksd ses i be-
lysning av nuvarande praxis pd omridet. Hyresnimndernas praxis
innebir att beaktansvirda skil i normalfallet inte anses foreligga om
det i det enskilda fallet framgdr att det pd marknaden finns andra
bostadsritter som ir likvirdiga med bytesobjektet. Denna huvud-
regel fr anses innebira ett hinder mot byte i fall dd hyresgisten
inte kan pdvisa ndgot rationellt, godtagbart skil f6r bytet. Som
tidigare nimnts bygger denna praxis pd generellt tillimpliga kri-
terier. Enligt aktdrerna ir den nya praxisen dessutom vil kind. Vi
ser dirfor inte skil att kodifiera denna praxis.

Foérekomsten av den nimnda invindningen nir det giller bostads-
ritter, att det saknas beaktansvirda skil fér bytet eftersom det
finns andra likvirdiga ligenheter till salu, férklaras med bla. att
hyresvirdar har upplevt det svirt att fi framgdng med pdstiendet
att det foreligger andra sirskilda skil mot bytet. Det beror i sin tur
pd att det, enligt gillande praxis, ir hyresvirden som ska visa att
hyresgisten képt bostadsritten tll ett pris eller krivt ett pris som
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klart understiger ett marknadsvirde och att det som villkor fér
kopet uppstillts att koparens hyresritt ska dverldtas pd siljaren.

Det kan ifrigasittas om detta beviskrav och denna placering av
bevisbérdan egentligen ir rimlig, bl.a. mot bakgrund av att hyres-
virden inte ir en av byteskontrahenterna och dirmed har svirt att
ta fram bevisning samt att det inte dr hyresvirden utan hyresgisten
som begir tillstind till bytet. Motsvarande svirigheter kan finnas
for virden att visa att otilliten ersittning férekommer nir bida
bytesobjekten ir hyresritter.

Som skil mot en dndring kan framhéllas att antalet tillstdnds-
drenden vid hyresnimnderna avseende byten till bostadsritter gitt
ned sedan praxis dndrades och att dndringen dirfor ir overflodig.
Det ir dock inte givet att detta lige bestdr och fall kan tinkas dir
beaktansvirda skil anses féreligga men man ind3 har skil att miss-
tinka olaglig handel. T sddana fall kvarstdr bevissvarigheterna. Den
nya praxisen triffar inte heller byten till hyresritter. Hirtill kommer
att det frin hyresgisternas synpunkt generellt sett ligger ett stort
virde 1 att hyresritterna inte 3sitts ett ekonomiskt virde.

Vi anser dirfér att man bor litta pd hyresvirdens bevisborda. En
sddan dndring innebir inte att man generellt inskrinker méojlig-
heterna till byte. Denna ritt finns kvar pd samma sitt som fér nir-
varande samtidigt som ldsningen kan motverka att otilliten ersitt-
ning tas ut. Mot denna bakgrund bér littnaden betriffande bevis-
bérdan gilla oavsett om den bostad som hyresgisten ska byta sig
till dr en villa, bostadsritt eller hyresritt.

Vi foresldr dirfér en ny bevisregel i 35 § hyreslagen. Av lag-
texten bor det tydligt framg3 att bevisbérdan ir delad mellan hyres-
virden och hyresgisten ifall det gors gillande att det utgdtt olagligt
vederlag f6r hyresritten. Dirvid bér det framgd att det ankommer
pd hyresvirden att visa omstindigheter som ger anledning anta att
otilliten ersittning férekommer. Om hyresvirden visar detta, har
hyresgisten att visa att otilliten ersittning inte férekommer.

Ndrmare om bevisregelns utformning

En forebild f6r den nu angivna I6sningen finns i bestimmelsen i 21 §
lagen (2003:307) om férbud mot diskriminering och dirtill hérande
praxis (se prop. 2002/03:65 s. 105 ff. och NJA 2006 s. 170). Bevis-
regeln bor har samma utformning som bevisregeln angdende diskri-
minering fitt genom Hogsta domstolens avgorande NJA 2006 s. 170.
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Regeln bor dirmed inte tillimpas som en regel om delad bevisbérda
for ett och samma rittsfaktum, dvs. existensen respektive icke-
existensen av faktumet. I stillet bor regeln tillimpas som bevis-
presumtioner.

Det innebir att hyresvirden ska visa presumerande omstindig-
heter — dvs. omstindigheter som skiljer sig frin den omstindighet
som ska motbevisas — som gor det antagligt att otilliten ersittning
forekommit. Att sddan ersittning férekommit utgér den presume-
rade omstindigheten. Fullgors detta dligger det hyresgisten att mot-
bevisa den presumerade omstindigheten, dvs. hyresgisten ska visa
att otilldten ersittning inte férekommit.

Vad som ska utgora presumerande omstindigheter fir bestim-
mas vid rittstillimpningen 1 det enskilda fallet. Satillvida torde den
foreslagna bestimmelsen harmoniera med nuvarande praxis. Det
centrala ir att den nya bestimmelsen ska tillimpas s att hyres-
virden endast behéver visa omstindigheter som ger anledning anta
att otilliten ersittning for ligenheten férekommer. Om hyresvirden
klarat det ankommer det pd hyresgisten att visa att det inte ir friga
om otilldten ersittning. Vi dterkommer till frigan om den nirmare
tillimpningen i férfattningskommentaren till 35 § hyreslagen.

Framhillas bor att hyresgisten, om det i ett fall ir motiverat
med en kopeskilling som klart understiger képeobjektets mark-
nadsvirde, torde ha goda férutsittningar att presentera omstindig-
heter som ger en forklaring till att det férhiller sig pd detta sitt.
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5 Anmaningar och underrattelser
vid uppsagning

5.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi éverviga om det fér uppsigning av en
bostadsligenbet till hyrestidens utgdng pd grund av dréjsmil med
betalning av hyran — p4 motsvarande sitt som giller vid uppsigning
av hyresavtal i fértid — bor inforas ett system med underrittelse till
hyresgisten om mdjlighet att vidta rittelse inom viss tid och under-
rittelse till socialnimnden om uppsigningen. Vi ska vid évervigan-
dena sirskilt beakta barnfamiljernas situation och intressen.

5.2 Hyreslagens bestammelser

5.2.1 Allmdnt om uppsagning av hyresavtal avseende
bostadslagenhet

Enligt huvudregeln giller ett hyresavtal pd obestimd tid. Ett
hyresavtal kan dock dven avtalas f6r bestimd tid. Hyresavtal som
giller f6r obestimd tid miste sigas upp for att upphora att gilla.
Detsamma giller f6r hyresavtal som ingdtts f6r bestimd tid, sivida
den sammanlagda tid ligenheten upplatits till hyresgisten varat mer
in nio manader i f6ljd (3 § hyreslagen). Sjilvfallet kan parterna ocksd
komma 6verens om att hyresavtalet ska upphéra.

Ett hyresavtal kan sigas upp att upphéra med uppsigningstid.
Det ir di friga om en uppsdgning till hyrestidens utgding. Vad giller
uppsigningstiden finns vissa legala uppsigningstider, men parterna
kan ocksd avtala om annan uppsigningstid. Avtalsfriheten idr dock
begrinsad pd sd sitt att hyreslagens bestimmelser 4r tvingande till
hyresgistens f6rmén om inte annat anges. En bostadshyresgist har
alltid ritt att oberoende av avtalad hyres- och uppsigningstid siga
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upp hyresavtalet f6r att upphéra att gilla vid det manadsskifte som
intriffar tidigast tre manader frdn uppsigningen (1, 4 och 5 §§ hyres-
lagen). I praktiken ir det vanligaste att bostadshyresavtal 16per pd
obestimd tid, med tre minaders uppsigningstid f6r bdda parter.

Om hyresvirden siger upp hyresavtalet f6r en bostadsligenhet
till hyrestidens utging har hyresgisten enligt huvudregeln ritt till
forlingning av avtalet, s.k. direkt besittningsskydd. Frin denna
huvudregel finns ett antal undantag. 1 46 § hyreslagen anges ett
antal situationer nir hyresgistens besittningsskydd bryts efter upp-
signing till hyrestidens utging. Det giller bl.a. nir hyresgisten har
3sidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att avtalet skiligen inte bor
forlingas. Mer om detta i avsnitt 5.2.3 (45, 45 a och 46 §§ hyres-
lagen).

Ett hyresavtal kan ocksi sigas upp att upphéra utan uppsig-
ningstid. Det dr d& friga om en uppsdgning i fortid. Hyresvirden har
ritt till sddan uppsigning om hyresritten ir férverkad. I hyreslagen
finns en upprikning av de omstindigheter som kan medféra att
hyresritten till en bostadsligenhet dr forverkad (42 § hyreslagen).
Hyresavtalet upphér genast eller annars 1 fértid om inte annat
foljer av bestimmelserna om hyresgistens mojligheter att fa till-
baka hyresritten (6 och 44 §§ hyreslagen). Om hyresritten ir for-
verkad har hyresgisten ingen ritt till f6rlingning av hyresavtalet.

Redan hir kan nimnas att dréjsmil med betalning av hyran kan
medfora sivil att hyresritten ir forverkad som att hyresgisten
anses ha 3sidosatt sina forpliktelser s att avtalet skiligen inte bér
forlingas. Och uppsigning kan vid férverkande géras bide 1 fortid
och till hyrestidens utging.

I det foljande limnas en 6versiktlig redovisning av den rittsliga
regleringen for bostadsligenheter om uppsigning 1 fértid och
uppsigning till hyrestidens utging.

5.2.2 Uppsagning i fortid

I 42 § hyreslagen anges som sagts vilka omstindigheter som kan
medféra forverkande och ge hyresvirden ritt att siga upp ett
hyresavtal 7 fortid. Totalt finns det nio olika férverkandegrunder,
varav en avser dréjsmal med betalning av hyran avseende bostads-
ligenhet.

Vad giller nyssnimnda férverkandegrund féreskrivs att hyres-
ritten dr forverkad, om hyresgisten dréjer att betala hyran mer in
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en vecka efter forfallodagen. Vissa undantag frdn detta finns 1 55 d §
femte-sjunde styckena. De kan emellertid i férevarande samman-
hang limnas dirhin.

Om hyresritten ir forverkad pd grund av dréjsmél med betal-
ning av hyran innebir det inte nédvindigtvis att hyresavtalet ska
upphora. Hyresgisten kan till att bérja med inte skiljas frin ligen-
heten om forseelsen dr av ringa betydelse.

Enligt 43 § hyreslagen kan hyresgisten inte heller skiljas frin
ligenheten pd grund av foérverkande om ritelse, dvs. i detta fall
betalning eller deponering av hyran, sker innan hyresvirden har
sagt upp avtalet. Mojligheten till rittelse giller oavsett dréjsmalets
omfattning.

Vidare finns i 44 § hyreslagen en central inskrinkning av hyres-
virdens méjligheter att skilja hyresgisten frin ligenheten. Av den
paragrafen foljer att det vid betalningsférsening krivs mer dn att
hyresritten ir forverkad och att hyresavtalet sagts upp utan att
rittelse skett for att hyresgisten ska kunna skiljas frin ligenheten.

Hyresgisten fir siledes inte skiljas frin ligenheten om hyran
betalas eller deponeras inom tre veckor (den s.k. dtervinnings-
fristen) frin det att hyresgisten delgetts underrittelse om sin moj-
lighet att {3 tillbaka hyresritten och meddelande om uppsigningen
och anledningen till denna limnats till socialnimnden i1 den kom-
mun dir ligenheten dr beligen. Det miste dven ha gitt ytterligare
tvd vardagar utdver dtervinningsfristen for att ett avhysningsbeslut
ska f3 meddelas.

For att ett meddelande till socialnimnden ska anses avlimnat
ricker enligt 63 § hyreslagen att det sints i rekommenderat brev.
Underrittelsen till hyresgisten ska delges enligt delgivningslagen
(se NJA 1988 s. 420). Genom férordningen (1978:314) om under-
rittelse och meddelande enligt 12 kap. 44 § jordabalken har reger-
ingen faststillt sirskilda formulir 1 imnet.

Hyresritten kan dven dtervinnas genom att socialnimnden inom
tervinningsfristen skriftligen meddelar hyresvirden att den &tar sig
betalningsansvaret f6r hyran. En sirskild bestimmelse finns ocksd
for det fallet att hyresgisten varit férhindrad att betala hyran inom
tervinningsfristen pd grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omstindighet. Inte heller i detta fall fir hyresgisten skiljas frin
ligenheten. Det krivs dock att hyran betalas snarast mojligt och
senast nir tvisten om avhysning avgors i férsta instans.

Vid en jimforelse med de 6vriga férverkandegrunderna 1 42 §
hyreslagen kan pdpekas att tre av dessa kriver att hyresgisten efter
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tillsigelse inte vidtagit rittelse utan dréjsmaél for att hyresritten ska
vara férverkad. Ett sddant villkor finns exempelvis nir det ir friga
om stdrningar i boendet enligt 25 § hyreslagen. I detta fall har hyres-
virden dven en skyldighet att underritta socialnimnden om stor-
ningarna. Endast om det idr friga om sirskilt allvarliga stérningar
kan hyresvirden siga upp hyresavtalet i f6rtid utan att dessférinnan
ha anmanat hyresgisten att vidta rittelse och limnat underrittelse
till socialnimnden. En kopia av uppsigningen ska dock skickas till
socialnimnden vid sirskilt allvarliga stérningar.

Betriffande de 6vriga férverkandegrunderna kan vidare nimnas
att hyresgisten, liksom vid betalningsférsummelse, inte fir skiljas
frin ligenheten om forseelsen dr av ringa betydelse. I flera fall kan
hyresgisten ocksd undvika att bli skild frin ligenheten genom att i
enlighet med 43 § hyreslagen vidta rittelse fére uppsigningen. I en
del fall krivs dessutom att hyresvirden siger upp hyresavtalet inom
viss tid for att hyresgisten ska kunna skiljas frin ligenheten.

Slutligen bér framhéllas att tvister dir uppsigningen gjorts 1 for-
tid handliggs antingen hos Kronofogdemyndigheten enligt lagen
(1990:746) om betalningsforeliggande och handrickning eller vid
allmin domstol. Diremot ir hyresnimnd inte behorig att hand-
ligga dessa tvister om fértida uppsigning.

Kronofogdemyndigheten eller den tingsritt till vilken ansékan
om avhysning skett ska delge hyresgisten underrittelse om mojlig-
heten till &tervinning enligt 44 § hyreslagen om sidan inte fogats
till ansékan. Detta féljer av forordningen om underrittelse och
meddelande enligt 12 kap. 44 § jordabalken.

5.2.3  Uppsagning till hyrestidens utgang

Som nimnts tidigare har hyresgisten enligt huvudregeln ritt till
forlingning av hyresavtalet nir hyresvirden siger upp det till
hyrestidens utging. Hyresgistens besittningsskydd kan di brytas
endast enligt nigon av de grunder som anges 1 46 § hyreslagen.
Paragrafen omfattar tio olika upphérandegrunder, varav tvd kan
aktualiseras vid dréjsmél med betalning av hyran.

Till att bérja med kan besittningsskyddet brytas om hyresritten
ir forverkad utan att hyresvirden sagt upp hyresavtalet att upphéra
1 fortid. For att den upphérandegrunden ska vara tillimplig krivs
att hyresritten ir forverkad enligt 42 § hyreslagen. Det krivs dven
att det dr forenligt med 43 och 44 §§ samma lag att hyresgisten
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skiljs frén ligenheten (se t.ex. RH 2002:49 och prop. 2001/02:41
s. 46). Liksom vid uppsigning 1 fortid krivs alltsd 1 detta fall under-
rittelse till hyresgisten och meddelande till socialnimnden 1 enlig-
het med vad som ovan beskrivits.

Den andra upphérandegrunden ir att hyresgisten har dsidosatt
sina forpliktelser 1 s hog grad att avtalet skiligen inte bor forlingas.
Skyddsreglerna i 43 och 44 §§ hyreslagen ir dd inte tillimpliga. Till
skillnad fr8n vad som giller enligt den férstnimnda upphérande-
grunden ska det ske en skilighetsprévning. Hyresvirdens skil ska
vigas mot hyresgistens intresse av att {4 ha kvar ligenheten.

Om hyresgisten vid upprepade tillfillen har férsummat att be-
tala hyran i tid kan skilighetsprévningen leda till att besittnings-
skyddet bryts trots att det inte finns nigon hyresskuld vid tidpunk-
ten for uppsigning eller prévning. A andra sidan kan det beaktas
att hyresvirden underldtit att gora hyresgisten uppmirksam, t.ex.
genom varningsskrivelser eller betalningspdminnelser, pd att betal-
ningsdrojsmal inte dr acceptabelt. En sidan underldtenhet kan leda
till att det anses oskiligt att 1ita hyresavtalet upphéra (se t.ex.
RBD 8:90).

Det bor poingteras att det inte endast dr foérsenade hyresbetal-
ningar som kan medféra att hyresgisten anses ha dsidosatt sina for-
pliktelser enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen. Andra beteenden
som hyresvirdar ofta dberopar vid sidana tvister ir storningar i
boendet, olovlig 6verldtelse eller andrahandsupplitelse av hyres-
ritten och vanvird av ligenheten.

Tvist om férlingning av hyresavtalet handliggs, till skillnad frin
vad som giller vid fértida uppsigning, vid hyresnimnd.

Forlorar hyresgisten tvisten ska denne flytta vid hyrestidens
utging. Skyldigheten att flytta kan dock bestimmas till en senare
tidpunkt, om hyresgisten medges uppskov med avflyttningen.
Bestimmelser om uppskov finns 1 52 § hyreslagen.

5.3 Fragans tidigare behandling
5.3.1 Uppséagning i fortid
Forsenad hyresbetalning

Vid dréjsmal med betalning av hyran inférdes &r 1923 en ater-
vinningsfrist pd tolv dagar. Tvingande bestimmelser om foérverk-
ande av hyresritt hade di funnits sedan ar 1907. Ritten till dter-
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vinning motiverades med att férsumlighet i friga om hyresbetal-
ning inte omedelbart och odterkalleligen borde medféra en for
hyresgisten och hans familj s3 ytterst allvarlig pafsljd som vrikning
(se NJA II 1908 nr 5 s. 160 resp. 1923 s. 26 {f.).

Bestimmelser om att dtervinningsfristen borjar 16pa forst sedan
hyresgisten delgetts underrittelse om att denne genom att betala
hyran kan &tervinna hyresritten infordes &r 1974. Andringen
motiverades med att sociala synpunkter starkt talade f6r inférandet
av en ordning som innebar att hyresgisten i samband med uppsig-
ning fick kinnedom om mgjligheten att dtervinna hyresritten. Det
framholls att hyresgisten pafallande ofta torde sakna sddan kinne-
dom. (Se prop. 1973:23 5. 168 ff.)

Ar 1978 indrades reglerna s3 att itervinningsfristen inte skulle
bérja 16pa férrin dven ett meddelande om uppsigningen och
anledningen till denna hade limnats till socialnimnden i1 den
kommun dir ligenheten var beligen. Syftet med reformen var att
vrikningar s3 l8ngt mojligt skulle undvikas. Genom att koppla in
socialnimnden pi ett tidigt stadium skulle den kunna betala for-
fallen hyra innan hyresgistens ritt att dtervinna hyresritten hade
gitt forlorad eller 16sa bostadsproblemet pd annat sitt. Det ansdgs
att man inte behévde befara att meddelandet till socialnimnden
skulle uppfattas som ett otillborligt intrdng 1 den personliga integri-
teten. (Se prop. 1977/78:175 5. 176)

Genom lagstiftning ar 1993 forlingdes 3tervinningsfristen for
bostadsligenheter till nuvarande tre veckor (for lokaler ir fristen
tvd veckor). Vidare inférdes dels méjligheten att dtervinna hyres-
ritten genom att socialnimnden goér en utfistelse till hyresvirden
att betala hyran, dels undantagsregeln som avser fallet att hyres-
gisten pd grund av sjukdom etc. varit férhindrad att betala hyran.
Syftet med lagindringarna var att gora bestimmelserna om for-
verkande p& grund av dréjsmdl med betalning av hyran mindre
stranga.

Det kan tilliggas att det vid denna tidpunkt inte bedémdes vara
motiverat att dndra i regleringen rérande mojligheten att siga upp
ett hyresavtal till hyrestidens utging pd grund av upprepade for-
summelser med betalning av hyran. Dirvid framhélls att hyres-
lagens regler borde vara utformade s3 att man skapar ett incitament
for hyresgisterna att regelmissigt betala hyran pd de tider som be-
stimts (se prop. 1992/93:115 s. 14 ff. och 1992/93:BoU24 s. 6 1.).
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Stérningar i boendet

Vad giller stérningar i boendet indrades lagstiftningen &r 1993 si
att hyresvirden blev skyldig att ge storande hyresgister rittelse-
anmaning och underritta socialnimnden om stérningarna. Under-
rittelse till socialnimnden blev di dven en forutsittning for att
hyresavtalet ska kunna sigas upp i fértid om det inte ir friga om
sdrskilt allvarliga stérningar 1 boendet.

Det framhslls att ett inforande av en underrittelseskyldighet till
socialnimnden skulle kunna bidra till att 16sa bostadsproblemet f6r
den stérande hyresgisten pd olika sitt. I vissa fall stod det klart att
personen inte klarade av ett vanligt boende p& grund av t.ex.
narkotikamissbruk. Socialnimnden hade d3 skil att skyndsamt &ver-
viga vilket annat boende som kunde vara limpligt. I andra fall kunde
socialnimnden medverka till att stérningarna upphérde och att
hyresgisten fick behilla sin ligenhet. Aven om hyresritten var for-
verkad kunde det finnas skil fér socialnimnden att agera for att fa
storningarna att upphora. Det anférdes att ett sddant handlande
skulle kunna resultera i att en samférstdndslésning uppniddes som
innebar att hyresgisten inte stod utan bostad

Det ansdgs olimpligt att foreskriva undantag fér socialt vil-
anpassade och 1 6vrigt skdétsamma personer. Man bedémde att en
sddan ordning skulle leda till svira avgrinsningsproblem och kom-
plicera regelsystemet. Dirvid pipekades att hyresvirden enligt
lagforslaget hade mojlighet att forst uppmana hyresgisten att se till
att stérningarna upphorde och direfter, om det fortfarande behov-
des, underritta socialnimnden (se a. prop. s. 18 {f.).

I friga om sirskilt allvarliga storningar 1 boendet anférdes att, for
det fall det vid den rittsliga prévningen visade sig att hyresvirden
inte hade skickat kopian av uppsigningen till socialnimnden, de
rittsliga instanserna borde agera fér att nimnden fick kinnedom
om uppsigningen (se a. prop. s. 41).

5.3.2  Uppsagning till hyrestidens utgang

Betriffande uppsigning av hyresavtal till hyrestidens utging kan
sirskilt noteras att man tidigare har évervigt om det bér inféras en
underrittelseskyldighet till socialnimnden vid betalningsdréjsmal
och en utvidgad underrittelseskyldighet vid stérningar i boendet.
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1995 drs hyreslagstifiningsutredning

1995 &rs hyreslagstiftningsutredning bedémde i sitt slutbetinkande
Oversyn av férvirvslagen och hyreslagen — Borgen och Pant (SOU
1996:148) att nigon sddan underrittelseskyldighet inte borde in-
féras. Som motiv hirfér anférde utredningen att hyresgisten i
dessa fall hade betydligt bittre mojligheter att, under tiden fram till
dess hyresavtalet kunde komma att upphora, vidta erforderliga
dtgirder. Hyresgisten kunde antingen sjilv ordna med ett nytt bo-
ende eller, om han sd 6nskade, ta kontakt med sociala myndigheter
for att f3 hjilp. Behovet av underrittelse till socialnimnden i sam-
band med uppsigning till hyrestidens utgdng framstod enligt utred-
ningen som betydligt mindre in motsvarande behov nir en upp-
signing skedde i fortid.

I friga om storningar i boendet hinvisade utredningen till att
hyresvirden, enligt 25 § andra stycket hyreslagen, var skyldig att
underritta socialnimnden oberoende av om virden avsig att siga
upp hyresavtalet eller inte. Allmint tillades att socialnimndernas
resurser torde vara otillrickliga for att hjilpa de hyresgister som de
fick underrittelse om enligt gillande bestimmelser (se a.a. s. 129 1.).

Regeringens bedémning éverensstimde med utredningens. Dir-
vid anférde regeringen att reglerna om uppsigningstid och prév-
ning 1 hyresnimnd innebar att det fanns ett betydande rddrum for
hyresgisten att vidta de dtgirder som kunde behévas i anledning av
uppsigningen. Regeringen konstaterade att en underrittelseskyl-
dighet f6r hyresvirden visserligen skulle gora det méjligt f6r social-
nimnden att agera ocksd 1 sddana fall di hyresgisten inte sjilv tog
kontakt med nimnden. Den praktiska betydelsen av detta bedém-
des emellertid inte std i proportion till det administrativa extra-
arbete underrittelseskyldigheten skulle innebira fér virden. Vidare
hinvisades till att Kronofogdemyndigheten, enligt 16 kap. 2 § utsok-
ningsférordningen (1981:981), ska underritta socialnimnden innan
avhysning verkstills. (Se prop. 1997/98:46 s. 30 1.)

Kommittén for hemlisa

Kommittén fér hemldsas slutbetinkande Att motverka hemloshet
— en sammanhdllen strategi f6r samhillet (SOU 2001:95) bér ocksd
omnimnas. Enligt kommittén borde det 6ppnas upp en méjlighet
for hyresgisten att vidta rittelse och fér socialtjinsten att ge stod
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vid uppsigning till hyrestidens utging. Kommittén féreslog att
hyresgisten, pd samma sitt som i férverkandefallen, skulle kunna
vidta rittelse inom tre veckor och dirmed undgd uppsigning av
hyresavtalet. Uppsigningen skulle foregds av en skriftlig anmodan
att vidta rittelse. Nigot utarbetat forfattningsforslag lades dock
inte fram (a.a.s. 174 f.).

Utredningen om vrikning och hemlishet bland barnfamiljer

En annan utredning av intresse ir Utredningen om vrikning och
hemléshet bland barnfamiljer och dess slutbetinkande Vrikning
och hemléshet — drabbar ocksd barnfamiljer (SOU 2005:88). Ut-
redningen analyserade och limnade férslag pd hur socialtjinstens
insatser, sdvil for att forebygga och motverka vrikning av barn-
familjer som dess arbete efter en vrikning, kunde utvecklas.

Enligt utredningen borde hyreslagen ses 6éver for att gora den
overskddlig. Vidare borde man, enligt utredningen, férenkla och
modernisera reglerna, inférliva ett barnperspektiv och tydliggora
lagens karaktir av social skyddslagstiftning. Dirvidlag angav utred-
ningen att man borde 6verviga om det inte skulle inféras en under-
rittelseskyldighet till socialnimnden dven vid uppsigning till hyres-
tidens utging.

Hir kan dven nimnas att utredningen féreslog att socialtjinst-
férordningen skulle kompletteras med en ny bestimmelse om att
socialnimnden, nir den fir ett meddelande frin hyresvirden att
hyresavtalet sagts upp, omgiende ska utse en handliggare i drendet,
meddela hyresvirden och kontakta den enskilde. Det foreslogs
ocksd att myndigheter pd omridet skulle i i uppdrag att utveckla
statistik pd omridet och att stédja kommunernas vrikningsfére-
byggande arbete. Ndgra utarbetade férfattningsférslag presentera-
des inte.

5.4 Statistiska uppgifter och undersékningar
angaende avhysning

Enligt Statistiska centralbyrdns berikningar fanns det vid utgingen
av dr 2006 1700 000 hyresritter och 700 000 bostadsritter i fler-
bostadshus. Det beriknas att antalet bostadsritter i flerbostadshus
har 6kat med 36 procent sedan &r 1990. Under samma period
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uppskattas att antalet hyresritter i flerbostadshus har 6kat med
fyra procent.

Av Kronofogdemyndighetens statistik framgar att antalet ansok-
ningar om avhysning i landet har minskat under 2000-talet. Dessa
uppgick dr 2007 till 9 374, &r 2006 till 9 234, &r 2005 wll 10 731,
dr 2004 till 11 027, 8r 2003 till 11 636, &r 2002 till 11 992, 4r 2001
till 13 088 och &r 2000 till 13 955. Under samma period har iven
antalet verkstillda avhysningar i landet minskat. Dessa uppgick
dr 2007 till 3 218, 4r 2006 till 3 298, &r 2005 till 3 938, &r 2004 till
3916, &r 2003 till 4 239, &r 2002 till 4 590, 4r 2001 till 4 713 och
4r 2000 till 5 055.

Uppgifterna frin Kronofogdemyndigheten avser sdvil hyres-
och bostadsrittsligenheter som garageplatser, lokaler och villor.
Kronofogdemyndigheten fér ingen sirskild statistik dver antalet
avhysningar frin hyresligenheter respektive bostadsrittsligenheter.
Av statistiken framgdr inte heller vilken anledningen var till avhys-
ningarna.

Vad giller undersokningar om avhysning under senare ir kan
framhaillas att det 1 bérjan av 2000-talet gjordes en studie om an-
talet vrikta barnfamiljer pd nationell nivi. Studien gjordes av
Anders Nilsson och Janne Flyghed vid Kriminologiska institu-
tionen, Stockholms Universitet. Studien omfattade intervjuer med
personer vrikta i Stockholms lin under &r 2001. Utifrdn detta be-
riknades att omkring 1000 barnfamiljer avhyses per &r i landet.
Den vanligaste orsaken till avhysning var hyresskuld eller att man
betalade for sent f6r minga ginger. I ett fatal fall var vriknings-
orsaken storningar i boendet. (Se Ds 2004:41, s. 257 ff.)

Den tidigare nimnda Utredningen om vrikning och hemléshet
bland barnfamiljer gjorde ocks3 olika undersékningar med fokus pa
avhysningar som berér barn. Utifrdn en enkit, som hade skickats
till landets kommuner och avsdg vrikningar dr 2004, bedémde
utredningen att minst 1 000 barn berérs av vrikning varje ar. Det
ansdgs att socialtjinstlagens regler om ritten till bistdnd var till-
rickliga for att garantera att barn inte vriktes frdn sin bostad. Kun-
skaperna om vrikning och hemléshet bland barnfamiljer var dock
enligt utredningen bristfilliga 1 stat och kommun. Man bedémde
att de flesta vrikningarna gjordes pa grund av bristande hyresbetal-
ning och att tillsynen av kommunernas arbete med att férhindra
vrikning av barnfamiljer behévde utvecklas. (Se SOU 2005:838,
s. 87 ff. och 151 ff.)
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5.5 Regeringens strategi for att motverka hemldshet
m.m.

Regeringen har den 1 februari 2007 beslutat om en strategi for att
motverka hemléshet och utestingning frin bostadsmarknaden.
Strategin omfattar dren 2007-2009. Syftet dr att skapa en struktur
som tydliggér att manga aktorer pd sdvil nationell, regional som
lokal nivd har ett ansvar och en roll att spela i arbetet mot hem-
loshet och utestingning frin bostadsmarknaden. Genom att ange
en tydlig handlingsinriktning, ett brett angreppssitt och ett tydligt
gemensamt arbete vill man héja ambitionsnivan. Ett sirskilt angivet
mal i strategin ir att antalet vrikningar ska minska och att inga barn
ska vrikas.

Mot angiven bakgrund har regeringen den 1 februari 2007 gett
Socialstyrelsen 1 uppdrag att i samrdd med Boverket, Kriminal-
virden och Kronofogdemyndigheten leda, samordna och koordinera
ett fortsatt arbete mot hemldshet samt motverka vrikning och
hemléshet bland barn. Uppdraget ska slutredovisas den 1 juli 2010.

I uppdraget ingdr tre sirskilda delar. I syfte att utveckla och
sikra rutinerna i kommunernas arbete med att motverka vrikning,
sirskilt for barnfamiljer, ska Socialstyrelsen ta fram ett vigledande
material. Uppdraget ska redovisas den 1 maj 2008. Av redovis-
ningen ska framgd hur man agerat f6r att sprida kunskap om det
vrikningsforebyggande arbetet, sirskilt avseende barnfamiljer, och
hur man avser att I6pande uppdatera denna information.

Vidare ska Socialstyrelsen i samrdd med Boverket ta fram en
kunskapséversikt om olika boendeldsningar f6r att 16sa hemloshet.
Detta uppdrag ska redovisas den 31 december 2008.

Slutligen ska Socialstyrelsen 1 samrdd med berérda myndigheter
ge forslag pd hur utvecklingen fortlspande ska kunna féljas. Aven
detta uppdrag ska redovisas den 31 december 2008.

Det kan tilliggas att det ovan nimnda utredningsforslaget — att
socialtjinstférordningen ska kompletteras med en ny bestimmelse
om att socialnimnden, nir den fir ett meddelande frin hyresvirden
att hyresavtalet sagts upp, omgdende ska utse en handliggare i
drendet m.m. — bereds inom Socialdepartementet.

Enligt vad som upplysts 6verviger man dven inom Social-
departementet att dndra bestimmelsen i 23 § andra stycket lagen
(1993:737) om bostadsbidrag. Enligt bestimmelsen far Férsikrings-
kassan, om det finns synnerliga skil, pd framstillning av social-
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nimnden betala ut bostadsbidraget till limplig person eller till
nimnden att anvindas for hushillets bista.

5.6 Overvaganden och forslag

Virt forslag: Vid prévningen av om hyresgisten har &sidosatt
sina forpliktelser i s3 hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor
torlingas ska, enligt huvudregeln, hyresvirden ha gett hyres-
gisten en rdttelseanmaning for att avtalet ska upphéra.

Aberopar hyresvirden dréjsmél med betalning av hyran eller
storningar 1 boendet som grund fér att hyresavtalet inte ska
forlingas, ska hyresnimnden — om inte hyresvirden redan har
gjort det — underritta socialndmnden 1 den kommun dir ligen-
heten ir beligen om detta.

En underrittelse enligt 44 § hyreslagen till en bostads- eller
lokalhyresgist om dennes mojligheter att f4 tillbaka sin ligenhet
genom att betala inom 4tervinningsfristen ska delges enligt
jordabalkens bestimmelser for delgivning av uppsigning i fortid
av bostadsligenhet.

5.6.1  Allmant om underrattelser till hyresgast och
socialnamnd

Det som nu ska diskuteras ir om krav pd vissa underrittelser bor
stillas nir uppsigning sker till hyrestidens utging med stod av 46 §
forsta stycket 2 hyreslagen. Det saken nirmare giller ir alltsd att
hyresgisten har dsidosatt sina foérpliktelser i s hég grad att avtalet
skiligen inte bor f6rlingas och om det i detta fall — pd motsvarande
sitt som giller vid uppsigning av hyresavtal i f6rtid — bor inféras
ett system med underrittelse till hyresgisten eller socialnimnden.

Till att bérja med kan konstateras att skyddsreglerna 1 44 §
hyreslagen om underrittelser till hyresgist och socialnimnd maste
foljas for att en giltig uppsigning till hyrestidens utgdng under
dberopande av att hyresritten ir forverkad ska kunna ske med stod
av 46 § forsta stycket 1 hyreslagen (jfr bl.a. RH 2002:49 och prop.
2001/02:41 s. 46). I den situationen giller siledes samma krav pd
underrittelser som vid fértida uppsigning.

Att det forhéller sig s3 fir anses vara naturligt eftersom grunden
for uppsigningen i dessa fall dr att hyresritten ir forverkad. Enligt

94



SOU 2008:47 Anmaningar och underrattelser vid uppsagning

vad som kommit fram under utredningsarbetet ir det dock i1
praktiken mycket ovanligt att 46 § f6rsta stycket 1 hyreslagen, dvs.
att hyresritten ir forverkad, aberopas vid betalningsférseningar.
Men en del i 6vervigandena blir att belysa skillnaderna 1 férutsitt-
ningarna mellan en uppsigning till hyrestidens utgdng enligt 46 §
forsta stycket 2 hyreslagen och en uppsigning — fortida eller till
hyrestidens utging — dir forverkande gors gillande.

I de féljande avsnitten diskuterar vi om ett krav bor inféras pa
en motsvarighet till den underrittelse till hyresgisten som hyres-
virden ska skicka vid férverkande eller pd ndgon annan form av
varning, nir hyresvirden goér gillande att hyresgisten har dsidosatt
sina skyldigheter genom férsenade hyresbetalningar. Vi tar vidare
stillning till om krav i denna situation bor stillas pd att social-
nimnden ska underrittas. Efter det diskuterar vi om krav p4 under-
rittelse till hyresgisten eller till socialnimnden bér stillas upp vid
andra 3sidosittanden enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen in
forsenade hyresbetalningar; det giller alltsd storningar, vanvird osv.

Avslutningsvis, 1 avsnitt 5.6.6, tar vi upp en friga som vi upp-
mirksammat under utredningsarbetet. Den tar sikte pd férhillan-
den vid forverkande. Det vi 6verviger ir vilka bestimmelser som
bor gilla f6r hyresvirdens delgivning av underrittelsen enligt 44 §
hyreslagen till hyresgisten.

5.6.2 Kan den nuvarande typen av underrattelser
till hyresgasten anvandas som forebild?

Den forsta friga som maste stillas i&r om det dr mojligt att inféra en
ndgorlunda direkt motsvarighet till det underrittelsekrav som giller
vid forverkande. T det fallet giller alltsd att hyresgisten ska under-
rittas om att han eller hon kan 8tervinna sin ligenhet, om hyran be-
talas inom tre veckor frin det att hyresgisten fick del av under-
rittelsen. Terminologin om dtervinning hinger i sin tur samman
med att hyresritten dr férverkad om hyresgisten betalar hyran mer
in en vecka for sent.

Man kan omedelbart se att terminologin med tervinning inte kan
anvindas nir grunden fér uppsigningen ir att hyresgisten har dsido-
satt sina forpliktelser 1 s hog grad att hyresavtalet skiligen inte bor
forlingas. Det beror alltsd pd att det i detta fall inte finns en
motsvarighet till den veckofrist som giller vid férverkande. Skulle
man d3 1 stillet kunna inféra en annan terminologi som innebir att
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ritten till f6rlingning inte dr férlorad, om hyresgisten t.ex. betalar
inom tre veckor frin underrittelsen?

Det ir, som 46 § forsta stycket 2 hyreslagen ir uppbyggd, inte
mojligt. Den bestimmelsen ir inte utformad pd det sittet att ritten
till forlingning dr forlorad vid en viss tidpunkt. Férverkande ir,
som tidigare nimnts, uppbyggt pa det sittet att hyresritten dr for-
verkad nir hyran betalas mer in en vecka fér sent. Men dven om
forpliktelser har dsidosatts innebir det inte att ritten till forling-
ning ir férlorad. Forst ska det goras en skilighetsprévning dir bl.a.
antalet forseningar och deras lingd stills mot andra omstindig-
heter. Denna skilighetsbedémning ska goras oavsett om &sido-
sittandet giller férsenade hyresbetalningar eller nigot annat som
storningar eller otilliten andrahandsupplitelse. Det ir inte forrin
skilighetsprévningen har gjorts som man fir svar pd frigan om
ritten till forlingning finns kvar eller inte.

Det ir inte heller en I8sning att for just férsenade hyresbetal-
ningar infora en viss frist efter vilken ritten till férlingning ir
forlorad. D3 har man ju i praktiken infért férverkande som grund
dven 146 § forsta stycket 2 hyreslagen.

Det framstdr under alla omstindigheter som direkt olimpligt att
inféra en typ av underrittelser dir det anges t.ex. att ritten till for-
lingning finns kvar, om hyresgisten betalar inom viss tid. For
hyresgisten skulle det bli ytterst forvillande med en typ av under-
rittelser som bygger pa férverkande och tervinningsterminologin
och sedan en liknande typ med en ndgot annorlunda terminologi.

Mycket viktigt dr ocksd att man ser till hur typsituationerna ser
ut. Forverkande dr en vildigt ingripande f6ljd av en enda kraftig
foérsening med hyresbetalningen. For att en enda férsening ska resul-
tera 1 att hyresgisten forlorar sin hyresritt giller ett underrittelse-
krav dir hyresgisten ges en mojlighet att dtervinna sin hyresritt.
Men eftersom det ricker med en enda foérsening dr det & andra
sidan manga gdnger ocks3 tillrickligt att hyresvirden skickar endast
en underrittelse. Betalar hyresgisten inte inom tervinningsfristen
kan denne skiljas frin ligenheten.

Asidosittanden enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen bygger i
stillet 1 normalfallet pd flera hyresférseningar. Denna upprepade
misskdtsamhet kan bygga pd antingen att hyresgisten har ekono-
miska problem, vilket ir den vanligaste situationen, eller att hyres-
gisten av en annan anledning, t.ex. i trakasserande syfte, betalar for
sent. Ett system med underrittelser liknande det som finns vid
forverkande innebir dirfér att hyresvirden ging pd ging ska skicka
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underrittelser. Poingen med ndgon form av underrittelse ir att
hyresgisten ska fi ett klart besked om att férsenade hyresbetal-
ningar inte accepteras och att de kan medféra att hyresritten gir
foérlorad. Diremot bor 16sningar undvikas dir hyresvirden 8liggs
att ging pd gdng skicka underrittelser utan att detta fyller nigon
funktion.

Regleringen 1 46 § forsta stycket 2 hyreslagen skapar ett incita-
ment for en hyresgist att betala hyran pd de tider som bestimts i
hyresavtalet eller som anges 1 hyreslagen. Utan en sddan reglering
skulle en hyresgist konsekvent kunna betala hyran strax innan den
lagstadgade 3tervinningsfristen upphér utan att riskera att foérlora
besittningsskyddet. Man kan inte heller inféra en ritt som innebir
att hyresgisten ges mojlighet att betala inom tre veckor frin
anmaningen. Det skulle nimligen i1 praktiken innebira att man
skapat en ny, senare forfallodag.

Naturligtvis skulle det vara en teoretisk mojlighet att kombinera
den nyss nimnda treveckorsfristen med en motsvarighet till den
reglering som giller f6r bostadsritter vid upprepade betalningsfor-
seningar. Som nirmare utvecklas i nista kapitel innebir den regler-
ingen att ritten till dtervinning kan falla bort, om bostadsrittshav-
aren har 3sidosatt sina forpliktelser i s3 hog grad att denne skiligen
inte bor £ behilla sin ligenhet.

Det saknas emellertid skil f6r en sddan l6sning. Att den infor-
des for bostadsritter berodde nimligen bl.a. pd att det f6r bostads-
ritter inte finns nigon motsvarighet till uppsigning till hyrestidens
utgdng (se prop. 2002/03:12's. 75 f. och SOU 2000:2 s. 217 {f.).

For hyresritterna skulle det 1 stillet innebira en form av dubbel-
reglering, eftersom hyreslagstiftningen 1 férevarande fall bygger pd
att en skilighetsprévning ska goéras. Losningar av denna typ fir
dirfor sin aktualitet forst om man i framtiden dterkommer till den
mer 6vergripande frdgan om man ska ha kvar den delvis dubbla
eller parallella reglering som finns genom méjlighet till bdde fortida
uppsigning och uppsigning till hyrestidens utging vid bl.a. vissa
former av misskétsamhet frin hyresgistens sida. I detta ligger d&
ocksa frigan om man ska ha kvar den nuvarande ordningen att dessa
frigor beroende pa uppsigningsform ska handliggas av antingen
allmin domstol eller hyresnimnd. Men det ir frigor som alltsd inte
ingdr i virt utredningsuppdrag.

Vi anser dirfér att en nigorlunda direkt motsvarighet till det
system med underrittelser till hyresgisten som giller vid férverk-
ande inte bor inféras. Det sagda utesluter emellertid inte att det
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inférs nigon annan form av system dir hyresgisten varnas for
foljderna av forseningar med hyresbetalningarna.

5.6.3  Anmaning om rattelse till hyresgasten
vid betalningsférsummelse

Ett krav pa réttelseanmaning bor inforas

Som tidigare nimnts dr enligt vir uppfattning huvudsyftet med en
underrittelse, anmaning eller liknande till hyresgisten att denne
ska f3 klart f6r sig att forsenade hyresbetalningar kan 3 allvarliga
foljder. Samtidigt ska ett eventuellt sidant system anpassas till hur
bestimmelsen i 46 § forsta stycket 2 hyreslagen ir utformad, dvs.
att en skilighetsbedomning ska géras. En utgdngspunkt bér ocksd
vara att utformningen ska vara sddan att man undviker att hyres-
virden 3liggs att skicka brev till hyresgisten utan att detta fyller
ndgon praktisk funktion.

Vid bedémningen av hur ett eventuellt system med underrittelse,
anmaning eller liknande ska utformas bor forst nigot sigas om
praxis betriffande betalningsférsummelser. Frin denna praxis kan
framhallas foljande.

Som regel medfér upprepade betalningsférseningar att ritt till
forlingning inte foreligger (se t.ex. RBD 5:75). En skilighets-
bedémning ska goras i varje fall. Det gdr dirfér inte att generellt
siga hur manga och hur ldnga férseningar som krivs for att avtalet
ska upphora. Som en tumregel anges ofta att det krivs i vart fall
fem till sju forseningar av ndgorlunda lingd. Nir tvisten hinskjuts
till hyresnimnd rér det sig emellertid minga ginger om betydligt
fler forseningar.

Ett skal till att inte upplosa hyresforhdllandet kan vara att hyres-
virden inte har reagerat pd annat sitt in genom rutinmissiga
betalningspidminnelser vid nigra tillfillen fore uppsigningen (RBD
285/1979 och 276/1988). Tanken ir di att hyresvirden har agerat
pd ett sidant sitt att hyresgisten invaggats i tron att férseningarna
inte anses som ndgot sirskilt allvarligt. Vidare har i praxis avsak-
naden av rittelseanmaning och otydligt innehdll i betalningspidmin-
nelser medfort att det ansetts oskiligt att 13ta hyresavtalet upphéra
(RBD 8:90).

Enligt vad som framkommit under utredningsarbetet ir det dock
vid hyresnimnderna inte ovanligt att det vid upprepade betalnings-
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forseningar anses skiligt att l8ta hyresavtalet upphora, trots att
hyresgisten inte fitt del av nigon rittelseanmaning. Detta sker ofta
i fall d3 hyresgisten inte invinder att han eller hon inte f6rstod eller
inte fick besked om att man kunde bli uppsagd pd grund av
betalningsférseningarna.

Det ligger ett virde i att hyresgisten sd snabbt som mojligt fir
klart for sig att han kan bli uppsagd om hyran inte betalas i tid i
fortsittningen. P4 detta sitt tydliggors for hyresgisten att under-
litenhet att betala hyran i tid kan leda till allvarliga konsekvenser
fér honom och eventuella familjemedlemmar.

Det férhillandet att hyresgisten mera sillan invinder att han
eller hon inte forstitt att man kunde bli uppsagd pd grund av
betalningsférseningarna kan inte tas till intikt f6r att denne har fatt
anmaningar frin virden eller av annat skil forstdtt allvaret i situa-
tionen. Det kan t.ex. vara si att hyresgisten inte inser att invind-
ningen bor géras 1 mélet.

Aven ur hyresvirdens synvinkel kan det vara en foérdel om
hyresgisten snabbt kommer till insikt om att fortsatta betalnings-
férseningar kan leda till uppsigning. Onédigt merarbete, kostnader
och konflikter kan pd s sitt undvikas. I praktiken ir det dessutom
s att vissa hyresvirdar regelmissigt vid betalningsférseningar
skickar ut olika typer av varningar.

Enligt vir mening bér det dirfor inféras en ordning som siker-
stiller att hyresgisten vid dtminstone ndgot tillfille pa ett klart sitt
har varnats for riskerna med att betala hyran f6r sent, innan for-
lingningsritten gir férlorad. Ett sddant varningssystem bor dock, i
enlighet med vad som tidigare angetts, vara anpassat till den skilig-
hetsbedémning som ska goras.

Ndrmare om principerna for regleringen

Det nu sagda innebir att det inte alla ginger behéver vara motiverat
med en sirskild rittelseanmaning frin hyresvirden. Det finns skil
att dven se till vad som foregdtt den aktuella uppsigningen. Exem-
pelvis kan hyresgisten vid flera tillfillen under en sammanhingande
period ha blivit uppsagd enligt 42 § forsta stycket 1 hyreslagen men
varje gdng dtervunnit hyresritten. De underrittelser som di skickats
bor i regel anses vara tillrickliga som varningar.

Ett annat exempel ir att hyresgisten pd grund av tidigare betal-
ningsforsummelser har ett s.k. korttidsavtal. Ett sddant avtal kan ha
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tillkommit genom att hyresnimnden beslutat att hyresgisten ska
ha férkortade avtals- och uppsigningstider. Hyresnimnden har d&
bedémt att hyresgisten visserligen bor {8 férlingning men att man
ind3 inte kan underlta att reagera mot hyresgistens forfaringssitt.
Ett korttidsavtal kan dven ha tillkommit som resultatet av en f6r-
likning mellan parterna. Aven i sidana fall bér bedémningen minga
ginger kunna bli att hyresgisten har ftt en tydlig varning om att
betalningsférseningar inte accepteras.

Mot angiven bakgrund forsldr vi att en forutsittning for att
ritten till forlingning ska vara férlorad enligt huvudregeln ska vara
att hyresgisten innan uppsigning sker har anmanats att i fortsitt-
ningen betala hyran i tid och erinrats om att ritten till férlingning
annars kan gi forlorad.

Lagtekniskt sett bor regeln utformas sd att det i 46 § hyreslagen
foreskrivs att det vid skilighetsprovningen enligt férsta stycket 2
ska beaktas om hyresvirden har limnat rittelseanmaning. Hir-
igenom markeras betydelsen av att hyresvirden har informerat
hyresgisten om vad han riskerar genom att inte betala hyran i tid
samtidigt som det medges att hinsyn tas till bl.a. om hyresgisten
blivit tillrickligt varnad p8 annat sitt.

Rittelseanmaningens utformning

Nista friga ir om det behdvs nigon reglering, i likhet med den som
finns betriffande underrittelser till hyresgist och socialnimnd
enligt 44 § hyreslagen, betriffande hur rittelseanmaningen ska vara
utformad.

Utgdngspunkten bér givetvis vara att hyresvirden klart och
entydigt ska ange for hyresgisten vad han riskerar vid fortsatta
betalningsdréjsmal. Rittelseanmaningen miste siledes ses 1 belys-
ning av det sammanhang som den tas upp i. En anmaning att vidta
rittelse kan t.ex. uppfattas som otydlig, om den ir inskriven i en
betalningspiminnelse som avslutas med beskedet att hyresgisten
kan bortse frin pdminnelsen om hyran betalats ndgon av de senaste
dagarna.

Att kriva att en rittelseanmaning ska utformas enligt ett sirskilt
formulidr framstir emellertid inte som indamalsenligt. Som redo-
visats ovan bor hyresgisten 1 vissa fall kunna férlora besittnings-
skyddet dven om ndgon rittelseanmaning inte har limnats. Behovet
av formkrav for rittelseanmaningen ir ocksd klart mindre dn vid
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forverkande pd grund av den skilighetsbedomning som ska géras.
Genom denna finns en mdjlighet att underkinna en vilseledande
rittelseanmaning samtidigt som man undviker fér virden onédigt
betungande formkrav.

Maéjligheten att limna en muntlig rittelseanmaning bér inte
heller formellt uteslutas. I vissa fall kan det kan vara s att en munt-
lig tillsigelse dr mer limplig dn en skriftlig, Zven om virden mdste
vara klar 6ver de bevisproblem som kan félja med en muntlig an-
maning. I sammanhanget bor beaktas att det inte stills nigot krav
pd formen f6r en tillsigelse enligt 25 § hyreslagen att upphéra med
storningar i boendet. En annan sak ir att allt talar f6r att skriftliga
rittelseanmaningar kommer att bli den helt dominerande formen.

Vi anser dirfor att det saknas tillrickliga skil f6r att 1 hyreslagen
inféra formféreskrifter for rittelseanmaningen. Det fir anses vara
tillrickligt att frigan om rittelseanmaningen varit klar och entydig
blir bedémd inom ramen f6r den allminna skilighetsprévning som
ind3 ska goras.

Overlidmnandet av réttelseanmaningen

En sirskild friga &r om man bor féreskriva hur rittelseanmaningen
ska 6verlimnas till hyresgisten eller nir den ska anses vara 6ver-
limnad. Som en jimférelse kan noteras att en underrittelse till
hyresgisten om mojlighet att dtervinna en férverkad hyresritt ska
delges honom enligt delgivningslagen och att en underrittelse till
socialnimnden enligt 63 § hyreslagen ska anses vara avlimnad nir
den avsints i rekommenderat brev (se avsnitt 5.2.2).

Hir kan framhallas att den ovan féreslagna rittelseanmaningen 1
sig inte kommer att dligga hyresgisten, till skillnad frdn en under-
rittelse om mojlighet att dtervinna en foérverkad hyresritt, en
aktivitet som nirmast ir avgdrande for hyresavtalets bestand. Inom
ramen for skilighetsprovningen kommer frigan om hyresgisten
har fitt en rittelseanmaning vara en av flera omstindigheter som ska
beaktas. Hyresgistens mottagande av rittelseanmaningen kommer
inte heller att utgéra utgingspunkt for berikningen av ndgon frist.
Det forfaller dirfér inte nédvindigt att stilla upp ett krav pd att
rittelseanmaningen ska ha delgetts hyresgisten.

Vi foresldr siledes att regleringen i 63 § hyreslagen ska dndras s&
att rittelseanmaningen ska anses limnad till hyresgisten nir den har
skickats 1 ett rekommenderat brev till hyresgistens vanliga adress.
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Dirmed kommer samma krav gilla i detta hinseende som nir en
hyresvird anmanar en stérande gist att vidta rittelse.

5.6.4  Underréttelse till socialndmnden om uppsagningen
Ett krav pd underrittelse bor inforas

Den andra frigan vi enligt direktiven har att ta stillning till ir om
ett krav pd underrittelse till socialnimnden bor inféras, nir ett
hyresavtal sidgs upp till hyrestidens utgdng pd grund av férsenade
hyresbetalningar.

Det nuvarande kravet pd underrittelse till socialnimnden vid
drojsmdl med betalning av hyran eller storningar i boendet inférdes
for att sd ldngt som mojligt forhindra vrikningar. Hirefter har
dock 1 olika sammanhang framhillits att systemet med under-
rittelser inte alltid fungerar i praktiken. Kritiken har d3 i allminhet
gillt att socialnimnden inte i alla kommuner agerar nir den har fitt
en underrittelse (lis nirmare hirom i avsnitt 5.3 och 10.3.1).

Den bild féretridare 1 utredningen frin fastighetsigar- respektive
hyresgistsidan har av hur det fungerar i dag ir enhetlig. Deras
uppfattning ir att socialnimnden i vissa kommuner agerar som det
ir tinkt nir den fir en underrittelse. Men i minga kommuner ir
nimnden {ér passiv och gor ingenting alls. Detta utgér ett skil mot
att nu utvidga kravet pd underrittelse till socialnimnden.

Vid forlingningstvister dr det oftast friga om en uppsigningstid
pd tre minader. Man kan tycka att det talar mot en utvidgning.
Hyresnimnden kan i de flesta fall inte heller férordna att ett beslut
om att hyresgisten ska flytta fir verkstillas utan hinder av att be-
slutet inte vunnit laga kraft. Enligt 13 a och 32 §§ lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder kan ett sidant f6rordnande
endast limnas om hyresritten ir férverkad. Hyresgisten fir enligt
huvudregeln i 50 § hyreslagen bo kvar tills tvisten ir slutligt av-
gjord. I vissa fall kan dessutom hyresnimnden medge uppskov med
avilyttningen.

Ar det friga om en foérverkandetvist som handliggs i allmin
domstol kan diremot domstolen enligt 17 kap. 14 § rittegdngs-
balken férordna att domen fir verkstillas utan hinder av att den
inte har vunnit laga kraft. Den formella férutsittningen fér ett
sidant férordnande dr endast att det finns skil f6r det. I allmin dom-
stol kan det dven beslutas om sikerhetsdtgird enligt 15 kap. 3§
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rittegdngsbalken, dvs. 1 detta fall avhysning, trots att mélet inte
avgjorts slutligt.

Betydelsen av det nu sagda ska emellertid inte 6verdrivas. For
det forsta kan nimnas undersdkningar av 1997 &rs hyreslagstift-
ningsutredning, som hade till uppgift att bl.a. 6verviga frigan om
det skulle inféras nya bestimmelser om interimistiska beslut om
avilyttning d hyresritten var férverkad. Med hinvisning till vad
som hade framkommit vid frigor till de storsta tingsritterna och
berérda organisationer konstaterade utredningen att beslut om
avhysning enligt 15 kap. 3 § rittegingsbalken férekom mycket
sillan. Verkstillighetsférordnanden enligt 17 kap. 14 § rittegdngs-
balken var diremot vanliga. Enligt utredningen valde emellertid
hyresvirdar vid férverkandesituationer inte sillan att siga upp
hyresavtalet med uppsigningstid och hinskjuta frigan om avtalet
skulle forlingas till hyresnimnd fér prévning. Detta berodde bl.a.
pa uppfattningen att hyresnimnderna handlade sina férlingnings-
mél snabbare in tingsritterna handlade sina férverkandemal (se
SOU 2000:76, s. 163 ff.).

De erfarenheter som finns i utredningen innebir att de nyss
redovisade slutsatserna alltjimt har sin giltighet. Det innebir alltsd
sammanfattningsvis att en forlingningstvist vid hyresnimnd enligt
véra erfarenheter 1 praktiken manga ginger kan leda till avhysning
lika snabbt som en férverkandetvist vid allmin domstol.

I sammanhanget kan slutligen nimnas att det inte heller ir ovan-
ligt att hyresgisten har en hyresskuld nir hyresnimnden ska préva
om hyresavtalet ska férlingas. Praxis 1 hyresnimnderna innebir att
man i den situationen inte medger uppskov med avflyttningen.

Det anférda talar for att det dr befogat att socialnimnden dven
informeras nir en uppsigning pd grund av férsenade hyresbetal-
ningar sker till hyrestidens utging. Hirigenom ges socialnimnden
mer tid fér att sitta in nédvindiga insatser. De erfarenheter som
finns inom utredningen visar att hyresgisten lingt ifrdn alltid sjilv
tar nédvindig kontakt med socialnimnden.

Att kommunerna inte sillan underldter att agera har i1 olika
sammanhang anférts som ett skil f6r att ta bort underrittelse-
skyldigheten vid fortida uppsigning. I virt uppdrag ingdr inte att
overviga en sidan 16sning. I dag finns dirfér en skillnad som frin
sakliga grunder kan ifrigasittas Man kan inte utgd ifrdn att de
hyresgister som vid férsenade hyresbetalningar sigs upp med upp-
signingstid har ett mindre behov av hjilp eller st6d frin social-
nimnden in de som sigs upp med fértida uppsigning. Vilken
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uppsigningsform virden viljer har inte ndgot samband med detta
behov. Frin dessa utgdngspunkter framstir det som konsekvent att
man tar bort denna omotiverade skillnad si att socialnimnden ska
underrittas oavsett vilken uppsagnmgsform som viljs.

Dirtll kommer att regeringen initierat ett arbete for att minska
antalet vrikningar och for att inga barn ska vrikas. Inom Social-
departementet bereds dven forslag till indringar inom sociallag-
stiftningen for att minska antalet vrikningar (se avsnitt 5.5). Ett led
1 detta dr att forsoka forbittra kommunernas rutiner nir en under-
rittelse kommer till kommunen. Det finns siledes vissa forutsitt-
ningar for att kommunerna 6ver lag ska bli bittre pd att agera nir
en underrittelse till socialnimnden limnas.

Slutligen bér vigas in att det enligt erfarenheter frin hyres-
nimnderna ir vanligt redan i dag att hyresvirden, nir denne hin-
skjuter tvisten dit, har underrittat socialnimnden. Det sker siledes
utan att nigot formellt krav p detta finns.

Vi anser dirfor att det bor inféras en ordning som innebir att
socialnimnden ska informeras om uppsigning av bostadshyresgist
som sker till hyrestidens utgdng pd grund av dréjsmdl med be-
talning av hyran. I likhet med vad som giller vid férverkande bor
underrittelsen limnas till socialnimnden i den kommun dir ligen-
heten ir beligen.

Ndrmare om utformningen

Den nu férordade ordningen kan forverkligas pd olika sitt. Ett
alternativ ir att féreskriva att uppsigning inte far ske f6rrin hyres-
virden har underrittat socialnimnden.

Det kan dock ifrigasittas om ett sddant alternativ ir indamals-
enligt Hyresvirden ir nimligen oférhindrad att under handligg-
ningen hos hyresnimnden &beropa andra grunder till stod for att
hyresavtalet ska upphora dn de som angetts i uppsigningen. Hyres-
gistens drojsmél med betalningen kan siledes komma att dberopas
som en grund for uppsigningen forst efter det att hyresgisten har
sagts upp. En sddan regel skulle ocks8 kunna {3 vil drastiska foljder
i fall d§ hyresavtalet har ingitts fér bestimd tid. Ar avtalstiden t.ex.
ett dr, skulle en missad underrittelse kunna medféra att uppsig-
ningen miste goras till en tidpunkt som ligger ett &r senare.

Redan i dag underrittar, som tidigare nimnts, hyresvirdar ofta
socialnimnden trots att ndgot formellt krav pd detta inte finns. Vi
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férordar dirfor en 16sning som innebir att hyresnimnden ska
underritta socialnimnden 1 de fall hyresvirden inte redan har gjort
detta. Med ett sidant alternativ sikerstills att socialnimnden alltid
informeras om att det pigdr en forlingningstvist pd grund av drojs-
mél med betalning av hyran.

Aven om hyresnimnden ges denna skyldighet finns det ocks3 i
fortsittningen skil for hyresvirden att underritta socialnimnden
redan innan tvisten hinskjuts till hyresnimnden. Hyresvirden har
ju normalt sett ett intresse av att l6sa tvisten s& fort och si enkelt
som mojligt.

Vi anser inte att det bor inforas en sirskild reglering om under-
rittelsens form. Skulle hyresnimnden anse att meddelandet ir for
otydligt har hyresnimnden méjlighet att skicka en ny underrittelse.

5.6.5 Rattelseanmaning och underrattelse
vid andra asidosattanden

Allmént

Regleringen 1 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken ir tillimplig
dven nir hyresgisten 3sidosatt andra forpliktelser in att betala
hyran. Det finns dirfér skil att éverviga om de ovan redovisade
forslagen i friga om rittelseanmaning till hyresgisten och under-
rittelse till socialnimnden ocksd bor omfatta andra dsidosittanden
in férsenade hyresbetalningar.

De 6vriga fall som kan medféra att en hyresgist bedéms ha
sidosatt sina forpliktelser enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen
avser manga olika typer av situationer. Med andra ord ror det sig
inte om en homogen grupp. Nya typer av &sidosittanden kan vidare
aktualiseras i praxis efterhand. Detta méste beaktas vid de évervig-
anden som nu ir aktuella.

De n3gorlunda vanliga typerna av 3sidosittanden ir foljande:
Stérningar 1 boendet och sidosittande av sundhet, ordning och gott
skick; otilliten andrahandsupplitelse; vigrat tilltride till ligenheten,
vanvird; brott mot avtalsklausuler, ordningsregler och andra lik-
nande 3sidosittanden; obefogad hyresdeponering — kvittning.
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Rittelseanmaning till hyresgdsten

En del av de vanliga typerna av &sidosittanden ir inte av sidan
beskaffenhet att det framstdr som rimligt med ett krav pi en
rittelseanmaning till hyresgisten. Som ett exempel kan nimnas
uppsigning pd grund av att hyresgisten uppstillt villkor om sir-
skild ersittning for att 6verlita ligenheten (jfr RH 2004:5). Upp-
signing pd grund av sirskilt allvarliga stérningar i boendet ir ett
ytterligare exempel.

Detta behover dock inte utgora ett problem. Férslaget om att
det vid skilighetsprévningen ska beaktas om hyresvirden limnat
rittelseanmaning till hyresgisten ir endast en huvudregel, och
innefattar inte ett undantagslést krav pd att sddan anmaning ska
limnas. Eftersom det ir friga om en skilighetsprévning kommer
det alltid att finnas méjlighet att ta hinsyn till omstindigheterna i
det enskilda fallet. Den foéreslagna l8sningen medger siledes att
dven dsidosittandets art tillmits betydelse vid bedémningen om det
bér krivas att en rittelseanmaning ska ha limnats till hyresgisten.

En ordning som sikerstiller att hyresvirden enligt huvudregeln
ska limna en rittelseanmaning till hyresgisten dven i friga om
annat in forsenad betalning av hyran fir anses ligga i linje med
nuvarande praxis. Det forhdllandet att hyresvirden utan resultat
uppmanat en hyresgist att vidta rittelse tillmits i minga fall be-
tydelse vid skilighetsprévningen. Som exempel kan nidmnas
stérningar i boendet som inte ir sirskilt allvarliga.

P4 samma sitt som vid férsenade hyresbetalningar finns det i
ménga situationer skil fér att hyresgisten bor varnas och ges en
mojlighet att vidta rittelse for att ritten till férlingning ska vara
forlorad. Nir det giller storningar 1 boendet forutsitter férverk-
ande en rittelseanmaning, om det inte dr friga om sirskilt allvarliga
stérningar. Just stérningar ir dessutom en av de mer vanliga tvist-
erna vid hyresnimnderna betriffande &sidosittande av forpliktelser.

Hirtill ska liggas att det ur systematisk synvinkel fir anses vara
fordelaktigt att en reglering om rittelseanmaning till hyresgisten ir
generell.

Vi foresldr dirfor att den tidigare foreslagna bestimmelsen om
att det vid skilighetsprévningen ska beaktas om hyresvirden limnat
en rittelseanmaning till hyresgisten ska vara generellt utformad.

Som framhallits flera gdnger ror det sig om en huvudregel. Och
som angavs i inledningen till detta avsnitt finns det vissa typer av
3sidosittanden dir besittningsskyddet normalt bor brytas utan att
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rittelseanmaning har limnats. Mer om detta i férfattningskommen-
taren. Liksom vid férsenade hyresbetalningar kan man givetvis
ocks? tinka sig avvikelser i det enskilda fallet, t.ex. att en rittelse-
anmaning inte krivs trots att dsidosittandet ir en typ dir detta
normalt férutsitts.

Underrittelse till socialnimnden vid storningar i boendet

Dirmed &terstdr frigan om det hyresnimnden bor vara skyldig att
underritta socialnimnden dven 1 andra fall in vid dr6jsmél med
betalning av hyran. Till bérja med kan noteras att hyresvirden
enligt 25 § andra stycket hyreslagen ir skyldig att underritta social-
nimnden om storningar 1 boendet. Underrittelsekravet dr dock
sanktionerat endast vid férverkande. En férutsittning for forverk-
ande ir att underrittelse har skickats, sivida det inte ir friga om
sirskilt allvarliga stérningar.

Men det finns alltsd ingen sanktion mot att hyresvirden under-
liter att limna en underrittelse till socialnimnden nir 46 § andra
stycket 2 hyreslagen dberopas. Enligt vad som framkommit under
utredningsarbetet tillmits 1 praktiken inte heller en underldtenhet i
detta avseende nigon betydelse vid skilighetsprévningen.

Med hinsyn till sdvil den storande bostadshyresgisten som de
ovriga hyresgisterna 1 huset fir det emellertid anses ligga ett starkt
intresse 1 att socialnimnden fir information om att det pdgir en
forlingningstvist pd grund av stdrningar 1 boendet. Liksom vid for-
tida uppsigning kan en sddan ordning ge forutsittningar for att
storningarna upphér si snabbt som mojligt och kanske med en
l6sning som innebir att den aktuella hyresgisten inte tvingas att
flytta.

P34 samma sitt som vid forsenade hyresbetalningar finns det
vidare i dag en skillnad som kan ifrigasittas (se avsnitt 5.6.4 angd-
ende forsenade hyresbetalningar). Varken hyresgistens behov av
stod eller socialnimndens mojligheter att hjilpa en stérande hyres-
gist har i normalfallet ndgot som helst samband med om hyres-
virden har sagt upp hyresgisten i fortid eller med iakttagande av
uppsigningstid samt huruvida grunden ir férverkande eller &sido-
sittande av skyldigheterna. Vilken uppsigningsform hyresvirden
viljer beror pd helt andra faktorer, t.ex. vilket férfarande som
hyresvirden bedomer gir snabbast. Underrittelseskyldigheten bér
dirfor inte vara beroende av vilken uppsigningsform som viljs.
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Som utvecklats betriffande férsenade hyresbetalningar kan man
inte heller utgd ifrin att det faktum att uppsigningen gjorts med
iakttagande av uppsigningstid innebir att hyresgisten i praktiken
skiljs frin sin bostad vid en senare tidpunkt in vid fértida upp-
signing. Frin dessa utgingspunkter framstdr det som konsekvent
att socialnimnden fir en underrittelse oavsett om uppsigningen
har skett 1 fortid eller med iakttagande av uppsigningstid.

P4 samma sitt som angetts betriffande férsenade hyresbetal-
ningar ir det vidare inte ovanligt att hyresvirden skickar en under-
rittelse till socialnimnden i1 nu aktuell situation, trots att detta
alltsd inte ir ett formellt krav.

Vi foreslir dirfér en motsvarande ordning vid stérningar som
vid férsenade hyresbetalningar. Det innebir sdledes att hyresnimn-
den ska skicka en underrittelse till socialnimnden, i de fall hyres-
virden inte har gjort det. Skyldigheten bér gilla dven om &sido-
sittandet av forpliktelserna utgodrs av sirskilt allvarliga stérningar.
Denna situation torde f6r det férsta vara mycket ovanlig, eftersom
virden 1 detta lige regelmissigt dberopar férverkande. Och 8beropar
virden férverkande ska en kopia av uppsigningen skickas till
socialnimnden enligt en osanktionerad regel 1 42 § fjirde stycket
hyreslagen. Nigot undantag bor dirfér inte goras for sirskilt
allvarliga stérningar.

Underrittelse till socialndmnden vid andra dsidosdttanden

Dirmed 3terstdr andra 3sidosittanden idn betalningsférseningar
med hyran och stérningar 1 boendet. Det rér sig, som tidigare
nimnts, om ett antal olika typer av misskdtsamhet. Betriffande
flera av dessa kan man inte pd samma sitt som nir problem fére-
ligger med hyresbetalningar eller stérningar foérutsitta att social-
nimnden har mojligheter att hjilpa hyresgisten eller att hyres-
gisten har sddana behov. Exempelvis kan otilliten andrahands-
upplitelse eller 6verldtelse av ligenheten minga ginger ha andra
forklaringar dn att hyresgisten har sociala problem, t.ex. att denne
vill behilla en attraktiv ligenhet fér eventuella framtida behov.

Fér den typen av 3sidosittanden finns inte heller, 1 de fall
forverkande kan vara aktuellt, ndgot krav pd underrittelse. Hir
finns alltsd inte den skillnad beroende pd uppsigningsform som vi
pekat pd vid férsenade hyresbetalningar eller stérningar i boendet.
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En form av dsidosittanden bor sirskilt uppmirksammas. Det
giller hyresgister som inte kan skota sin ligenhet. Det kan bero pd
samlarmani, f6r manga djur i ligenheten osv. Inte sillan har dessa
personer ocksd andra problem, t.ex. missbruk eller psykiska pro-
blem. Misskétsamheten kan leda till storningar 1 boendet. I sddana
fall finns en underrittelseskyldighet. Men om misskétsamheten
resulterar i andra &sidosittanden omfattas den inte av nigon under-
rittelseskyldighet. De problem dessa personer ofta har kan sigas
tala f6r att vidga underrittelseskyldigheten till dven dessa fall.
Avgrinsningen dr dock inte helt enkel eftersom misskétsamheten
kan vara att bedéma som stérningar, underlitenhet att iaktta ord-
ning och gott skick eller vanvird. Regleringen riskerar dirfér att bli
oklar och exempelvis vanvird ir alltsd en sidan typ av misskot-
samhet dir krav pi underrittelse inte finns vid férverkande. Vi
anser dirfér att man i nuliget trots allt inte bor gd lingre dn att
vidga underrittelseskyldigheten till fall dir den redan foreligger vid
forverkande.

Sammanfattningsvis anser vi siledes att hyresnimndens under-
rittelseskyldighet inte ska utstrickas till andra 3sidosittanden in
férsenade hyresbetalningar och stérningar i boendet.

5.6.6  Delgivning av underréattelse enligt 44 § hyreslagen
till bostads- eller lokalhyresgast

Nir hyresvirden 8beropar férverkande pd grund av forsenad hyres-
betalning fir, som tidigare angetts, hyresgisten inte skiljas frin
ligenheten utan att denne delgetts en underrittelse enligt 44 § hyres-
lagen. Det ir i denna underrittelse som hyresgisten informeras om
sin mojlighet att {4 tillbaka hyresritten under férutsittning att hyran
betalas eller deponeras inom tre veckor, eller betriffande lokal
tvd veckor, frin det att hyresgisten delgetts underrittelsen.

Hogsta domstolen har slagit fast att en sddan underrittelse ska
delges enligt delgivningslagens bestimmelser, och inte enligt de
delgivningsregler som finns i jordabalken (INJA 1988 s. 420).

Enligt gillande ritt skiljer sig alltsi delgivningskravet 1 44 §
hyreslagen fér underrittelser vid forverkande frin det delgivnings-
krav som enligt 8 § hyreslagen giller {6r en skriftlig fortida upp-
sdgning. Vi kommer nedan att nirmare g3 in pd bakgrunden till att
delgivningskraven kommit att 3 olika utformning och den prak-
tiska inneborden av detta. Vi éverviger direfter om det finns skil
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att dven fortsittningsvis ha olika delgivningsregler eller om reglerna
1 44 § hyreslagen bér anpassas till vad som enligt 8 § hyreslagen
giller for delgivning av uppsigningar. Den nu aktuella frigan giller,
till skillnad fr8n de som tidigare har behandlats 1 detta kapitel, bide
bostadsligenheter och lokaler.

Delgivning av uppsigningar enligt 8 § hyreslagen

Delgivningskraven enligt 8 § hyreslagen ir olika beroende pé bl.a.
om det dr friga om fortida uppsigning eller uppsigning till hyres-
tidens utgdng. Under férutsittning att den sékte har hemvist hir i
landet f6ljer nimligen av 8 § fjirde stycket hyreslagen att alla upp-
signingar utom uppsigning i fortid pd grund av forverkande eller
uppsigning av lokalhyresgast till hyrestidens utging fir delges
genom att uppsigningen sinds i rekommenderat brev. Denna méj-
lighet till en enklare form av delgivning inférdes genom en lag-
indring 1985.

Moijligheten till delgivning genom rekommenderat brev skulle
emellertid av rittsikerhetsskil inte omfatta uppsigningar i fortid
eller hyresvirds uppsigning till hyrestidens utgdng av en lokal-
hyresgist. For dessa giller dirfor endast de 6vriga delgivnings-
former som féreskrivs genom bestimmelserna i 8 § hyreslagen. Dir
hinvisas till 8 kap. 8 § andra och tredje styckena jordabalken (hur
delgivning av uppsigning av arrende ska gi till) som i sin tur hin-
visar till delgivningslagen med vissa undantag. De delar av delgiv-
ningslagen som undantas ir reglerna om surrogatdelgivning och
kungérelsedelgivning. I stillet finns det 1 8 kap. 8 § tredje stycket
och 8 § femte stycket hyreslagen bestimmelser om hur delgivning
fir ske i motsvarande situationer. Vi dterkommer nedan till skill-
naderna mellan jordabalkens delgivningsbestimmelser och reglerna
1 delgivningslagen.

Utformningen av delgivningsbestimmelsen i 44 § hyreslagen

Mgjligheten som inférdes 1985 att gora vissa uppsigningar genom
att endast skicka rekommenderat brev féranledde en f6ljdindring i
44 § hyreslagen vad avsdg delgivningskravet {6r underrittelser. Lag-
texten indrades pd si sitt att lokutionen ”i den ordning som giller
for uppsigning, delgetts” ersattes med “delgetts”. I forarbetena
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uttalades att det endast var friga om en redaktionell indring (se
prop. 1983/84:137 s. 129). Avsikten var alltsd att jordabalkens del-
givningsregler skulle vara tillimpliga dven i fortsittningen. Inne-
bérden av delgivningskravet 1 44 § hyreslagen efter lagindringen
kom emellertid, som framgitt ovan, att bli féremdl {6r prévning i
Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen fann vid den prévningen att 44 § hyreslagen
enligt sin ordalydelse — oberoende av vad som uttalats i férarbetena
— inte kunde tilliggas annan innebérd in att underrittelsen till
hyresgisten ska delges enligt delgivningslagens bestimmelser.

Frigan om delgivningsregeln i 44 § hyreslagen skulle dndras si
att den fick samma utformning som fére lagindringen 1985 har
direfter behandlats 1 et senare lagstiftningsirende. Man ansdg da att
kravet pd att underrittelsen skulle delges enligt delgivningslagens
bestimmelser borde behillas. Detta motiverades med att det dr av
stor betydelse att hyresgisten verkligen fir del av underrittelsen,
da den &ligger hyresgisten en aktivitet som dr av nirmast avgor-
ande betydelse for hyresavtalets bestind. (Se prop. 1992/93:115
s. 42.)

Finns det sakliga skdl att ha olika delgivningsregler for uppsigningar

och undervdittelser?

En ordning som innebir att olika delgivningsregler giller f6r upp-
signingar och underrittelser medfér en uppenbar risk fér att hyres-
virden gor misstag. I de fall bestimmelserna avviker frin varandra
kan hyresvirden allts inte heller i samma férsindelse och pd samma
sitt delge underrittelsen och en fértida uppsigning. Det finns
dirfor klara fordelar med enhetliga delgivningsbestimmelser for
uppsigningar och underrittelser. Enhetlighet ir av virde dven for
hyresgisterna.

I detta sammanhang kan nimnas att det &r 2003 betriffande
bostadsritter infordes en skyldighet f6r bostadsrittsféreningar att
skicka en underrittelse motsvarande den i 44 § hyreslagen vid upp-
signing pd grund av utebliven betalning av drsavgiften. Nir skyldig-
heten inférdes, bestimde man att underrittelsen skulle delges pd
samma sitt som uppsigningen, nimligen enligt regler som har samma
innehdll som jordabalkens delgivningsregler. I férarbetena upp-
mirksammade regeringen den ordning som giller fér hyresritter
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men ansdg att en enhetlig ordning var bittre. (Se prop. 2002/03:12
s. 86 1.)

Frigan ir dd om det finns skil som talar mot att anpassa
reglerna for delgivning av underrittelser enligt 44 § hyreslagen till
vad som enligt 8 § hyreslagen giller for delgivning av uppsigningar.

Som nimnts ovan bestdr skillnaderna mellan de olika reglerna i
hur surrogatdelgivning respektive kungérelsedelgivning kan ske.
Storst praktisk betydelse har formerna fér surrogatdelgivning i de
fall den som soks for delgivning inte antriffas. Enligt jordabalken
kan nimligen delgivning di ske genom att uppsigningen skickas i
rekommenderat brev till den séktes vanliga adress och ett exemplar
av uppsigningen dessutom limnas till en vuxen medlem i det
hushill han tillhér, eller, om han driver rérelse med fast kontor, till
nigon som ir anstilld dir, eller liggs i den soktes postlida. T det
senare fallet kan hyresvirden siledes delge hyresgisten utan att ha
kontakt med ndgon fysisk person, vilket inte ir mojligt enligt
delgivningslagens regler.

Om en enskild person ska delges och surrogatdelgivning sker
enligt delgivningslagens regler kan meddelandet limnas till annan
vuxen medlem av hushillet eller till hyresvird eller annan som i1
hyresvirdens stille har tillsyn éver huset. Det sistnimnda ir natur-
ligtvis inte aktuellt om hyresvirden ir avsindare till meddelandet.
Om den enskilde driver rorelse kan handlingen limnas pd kontoret
till ndgon som ir anstilld dir och om den enskilde sékts pa sin
arbetsplats kan meddelandet limnas till arbetsgivaren. Ar den som
soks for delgivning 1 stillet en juridisk person, kan meddelandet
limnas till ndgon som ir anstilld pd kontor dir férvaltningen fors. T
samtliga fall giller att den som tagit emot handlingen ska se till att
den kommer den sékte till handa sd snart det kan ske.

Delgivningstidpunkten ir avgérande f6r nir den tid bérjar l6pa
som hyresgisten har pd sig for att betala eller deponera hyran for
att inte skiljas frin ligenheten. Dirfor dr det naturligtvis angeliget
att s l&ngt som mojligt férvissa sig om att den som sokts for
delgivning ocks& nds av underrittelsen. Om delgivning sker enligt
jordabalkens regler om surrogatdelgivning finns en viss risk att sd
inte sker, exempelvis om hyresgisten ir bortrest och meddelandet
skickas i rekommenderat brev och liggs 1 brevlidan.

En tillimpning av delgivningslagens regler ger emellertid inte
heller nigra garantier for att meddelandet nir den sokte. Att
surrogatdelgivning enligt delgivningslagen sker innebir visserligen,
som framgitt ovan, att meddelandet alltid limnas till en fysisk
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person, som 1 sin tur ska tillse att meddelandet nir den sokte. Att
s& verkligen sker dr emellertid inte en forutsittning fér att den
sokte ska anses delgiven och att fristen f6r dtervinning bérjar 16pa.

Eftersom hyresrittens forverkande kan vara en kinslig friga for
hyresgisten bor dven integritetsaspekter beaktas. Det dr nimligen
inte sjilvklart att det f6r hyresgistens framstdr som positivt att,
som det kan bli friga om vid tillimpning av delgivningslagen, del-
givning sker genom att meddelandet limnas till arbetsgivaren.

I sammanhanget bér ocksd framhillas att jordabalkens delgiv-
ningsregler anses ge ett tillrickligt métt av trygghet f6r delgivning
av uppsigningar enligt hyreslagen, liksom f6r uppsigningar av
arrende. Aven nir det giller uppsigningar och underrittelser som
avser bostadsritt tillimpas regler med motsvarande innehdll. Det
framstdr dirfér som svdrmotiverat att underrittelser enligt 44 §
hyreslagen inte skulle kunna delges pid samma sitt. Om jorda-
balkens delgivningsregler inte skulle anses ge ett tillrickligt métt av
trygghet f6r hyresgisten nir det giller delgivning av underrittelser
enligt 44 § hyreslagen, kan det ifrdgasittas om inte reglerna gene-
rellt sett bor ses 6ver vad avser delgivning av uppsigningar.

Enligt vir mening finns det siledes inte ndgra starka sakliga skil
for att ha olika delgivningsregler fér uppsigningar och under-
rittelser. Fordelarna med ett enhetligt system ir uppenbara. Vi
foreslar diarfor att en underrittelse till hyresgisten om dennes
mojligheter att {3 tillbaka sin bostadsligenhet eller lokal genom att
betala eller deponera hyran inom tervinningsfristen ska delges pd
samma sitt som en fértida uppsigning, dvs. enligt de bestimmelser
18 § hyreslagen som giller for sddan uppsigning.
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6 Réatten att installera
parabolantenn

6.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi studera vilka tekniska l6sningar som finns
for hyresgister att ta del av TV-sindningar och vilka som kan
férvintas 1 framtiden. Vi ska vidare studera hur vanligt det ir att
hyresgister inte kan ta del av de TV-program som de énskar ta del
av dirfor att de inte fir installera egna parabolantenner och inte
heller erbjuds andra tekniska l6sningar fér det. Vi ska ocksd upp-
mirksamma hur vanligt det ir att hyresgister, trots att andra 16s-
ningar erbjuds, énskar installera egna paraboler, t.ex. av kostnads-
skil. Mot bakgrund av vad som framkommer vid studien ska vi
overviga om hyresgisters ritt att installera egna parabolantenner
eller motsvarande anordningar bér stirkas.

En sirskild friga som vi ska uppmirksamma ir ritten till for-
lingning av hyresavtal vid uppsigning pd grund av installation av
parabolantenn. Vi ska 6verviga om reglerna ir utformade pi ett
limpligt sitt eller om ritten till forlingning ska stirkas, t.ex.
genom att det ska tas stérre hinsyn till de méjligheter att kunna ta
del av TV-sindningar som fastighetsigaren har anvisat och till siker-
hetsnivén pd den enskilda installationen.

6.2 Hyreslagens bestammelser m.m.

Hyreslagen innehiller inga specifika bestimmelser om ritten att
installera parabolantenn eller liknande anordning. Frigan bér
emellertid ses 1 belysning av bestimmelserna 1 24 och 24 a §§ hyres-
lagen. Dessa paragrafer ger viss vigledning i friga om vilka dtgirder
en hyresgist kan foreta med sin ligenhet och gemensamma ut-
rymmen i fastigheten.
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Av 24 § hyreslagen framgdr bla. att hyresgisten under hyres-
tiden vil ska virda ligenheten med vad dirtill hér. Med det sist-
nimnda avses utrymmen inom fastigheten som hyresgisten har ritt
att anvinda men som inte utgdr sjilva ligenheten. Hyresgisten ska
visa den aktsamhet som skiligen kan fordras av en ordentlig
person. I vardplikten ligger dven att hyresgisten i allminhet inte
utan hyresvirdens samtycke fir gora forindringar i ligenheten eller
installera sirskilda anordningar om 4tgirden inte utan svdrighet
kan 3terstillas nir han eller hon flyttar. Hyresgisten ir inte an-
svarig f6r sddana skador som uppstdr genom normal f6rslitning (se
Bengtsson/Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egen-
dom, 7 uppl. 2007, 5. 220 1.).

I 24 a § hyreslagen ges hyresgisten ritt att, med visst undantag
som hir saknar intresse, i ndgon méin sitta sin personliga prigel pd
ligenheten utan att behova dterstilla dtgirderna. Nirmare bestimt
har hyresgisten ritt att pd egen bekostnad i ligenheten utféra
malning, tapetsering och dirmed jimforliga dtgirder.

Frigan om hyresgisters ritt att installera parabolantenner o.d.
har ocksd bedémts mot bakgrund av den allminna bestimmelsen i
25 § hyreslagen om hyresgistens skyldighet att iaktta ordning och
gott skick. Vid sidan av denna allminna bestimmelse kan det vidare
finnas sirskilda ordningsforeskrifter angiende parabolantenner i
sjilva hyresavtalet (jfr Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En
kommentar, 8 uppl., 2006 s. 211; se dven Bengtsson, Bertil, Om
ordningstoreskrifter 1 hyresavtal, Sv]JT 8/2007, s. 709 {f.)

Hyreslagen ir tvingande till hyresgistens férman. Ett brott mot
en ordningsféreskrift behover dirfér inte i sig medfora férverkande
eller att besittningsskyddet upphér dven om det stir si i hyres-
avtalet. Om hyresgisten vil brutit mot bestimmelserna i1 24 och
25 §§ hyreslagen, innebir 4 andra sidan avsaknaden av en sirskild
ordningstoreskrift 1 hyresavtalet inget hinder mot férverkande eller
upphérande av besittningsskyddet.

For att forverkande ska bli aktuellt enligt 42 § hyreslagen pa
grund av att ordning och gott skick inte iakttagits krivs att hyres-
gisten efter tillsigelse inte utan drojsmal vidtagit rictelse. Vidare
kan hyresgisten liksom tidigare beskrivits inte skiljas frin ligen-
heten om forseelsen dr av ringa betydelse. Hyresgisten kan ocksd
enligt 43 § hyreslagen undvika att bli skild frin ligenheten genom
att vidta rittelse fére uppsigningen (se avsnitt 5.2.2).

Skulle hyresavtalet innehdlla en avtalsskyldighet rérande para-
bolantenner som gir utdver vad som féljer av 25 § hyreslagen méste
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det enligt 42 § samma lag vara av synnerlig vikt f6r hyresvirden att
skyldigheten fullgérs f6r att férverkande ska f3 ske pd den grunden.
Hirutover foljer av 43 § hyreslagen att hyresgisten inte far skiljas
frin ligenheten om hyresvirden inte sagt upp hyresavtalet inom
viss tid frn det han fick kinnedom om férhillandet.

Installation av en parabolantenn som utgér brott mot bestim-
melsen om ordning och gott skick eller mot en ordningsféreskrift
kan som antytts iven medféra att hyresgistens besittningsskydd
upphor enligt 46 § hyreslagen. Det blir dd en prévning enligt samma
upphérandegrunder som vid dréjsmil med betalning av hyran (se
avsnitt 5.2.3). Dessa grunder ir sdledes att hyresritten dr férverkad
utan att hyresvirden sagt upp hyresavtalet att upphora 1 fortid eller
att hyresgisten dsidosatt sina forpliktelser i s hog grad att avtalet
skiligen inte bor forlingas.

Slutligen bor framhéillas att det enligt 4 § lagen (1990:746) om
betalningsféreliggande och handrickning finns méojlighet att anscka
om sirskild handrickning. En sddan ansokan fir avse liggande for
svaranden att vidta rittelse bl.a. nir olovlig dtgird har vidtagits be-
triffande annans egendom. En hyresvird kan siledes anséka hos
Kronofogdemyndigheten om sirskild handrickning for att 3 bort
en parabolantenn frdn huset.

6.3 Fragans tidigare behandling

Ar 1907 inférdes en lagbestimmelse som i huvudsak motsvarar be-
stimmelsen 125 § hyreslagen om hyresgistens skyldighet att iaktta
ordning och gott skick. Det ansdgs di inte mojligt eller limpligt att
nirmare foreskriva hur hyresgisten skulle bete sig for att uppfylla
sin skyldighet. Som skil angavs bl.a. att vixlande férhillanden
kunde foranleda olika bedémningar. Allt sedan dess har det forut-
satts att lagbestimmelsen kompletteras av sirskilda ordningsfére-
skrifter i hyresavtalet (se NJA II 1908 nr 5 s. 150 och prop. 1939:166
5. 104).

6.4 Rattspraxis

Antalet avgéranden frin Svea hovritt 1 dmnet dr begrinsat. Folj-
ande bér nimnas. Det finns ett refererat rittsfall, RH 2006:34. Av
rittsfallet framgar att hyresgister 1 strid med de allminna ordnings-
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reglerna i hyresavtalen hade satt upp parabolantenner si att dessa
befann sig utanfér husets fasad. Hovritten anmirkte att man inte
endast hade att bedéma frigan om kontraktsbrott foreldg, utan
ocksd en friga om ordning och gott skick inom fastigheten be-
varats pa det sdtt som avses 125 § hyreslagen.

Hovritten konstaterade inledningsvis att bolaget hade godtagit
parabolantenner som monteras pd balkongen utan att stricka sig
utanfor fasadlivet och utan att skada huset, samt att f6rbudet mot
montering pd och utanfér hade motiverats framfér allt med en
nirmare beskriven sikerhetsrisk. Enligt hovritten hade hyres-
virden hirigenom gjort en rimlig avvigning mellan antenner som
godtogs och sidana som inte tillits. Parabolantennerna bedémdes
inte 1 det enskilda fallet utgéra nigon egentlig sikerhetsrisk. Hyres-
virden menade emellertid att bolaget hade ritt att géra generella
bedémningar av risker och andra oligenheter utan att behéva ta still-
ning till om en enskild antennuppsittning var férenad med detta.

Hovritten delade hyresvirdens uppfattning 1 detta avseende.
Hovritten framhéll vidare att hyresgisterna hade varit fullt med-
vetna om vilken vikt och betydelse hyresvirden tillmitt frigan om
antennernas placering. Hyresgisterna hade ocksd varit medvetna
om vilka konsekvenser en vigran att félja hyresvirdens anvisningar
skulle kunna fi. Hyresgisterna bedémdes mot denna bakgrund ha
3sidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att hyresavtalen skiligen
inte borde férlingas.

Det kan noteras att hyresgisterna ocksd gjorde gillande att deras
ritt till informationsfrihet skulle tillmitas sirskild betydelse vid
skilighetsbeddmningen och att denna frihet skulle iga féretride
framfor eventuella oligenheter f6r hyresvirden. Dirvid hinvisades
bl.a. till bestimmelser i 2 kap. 10 § regeringsformen och artikel 10
europakonventionen.

Betriffande den saken angav hovritten att det var friga om avtal
mellan enskilda och att fastighetsigarens huvudsakliga grund for
att inte tillita de aktuella antennerna var sikerhetsaspekten. Det
framholls vidare att hyresgisterna inte ens hade pdstitt att de i
nigot annat hinseende in de aktuella antennernas placering skulle
ha fatt sin ritt att ta del av informationen inskrinkt. Hovritten ansig
att de av hyresgisterna anférda principerna om informationsfrihet
inte hade sddan biring pi tvisten att de kunde tillmitas nigon
egentlig betydelse.

I andra opublicerade avgoranden frin Svea hovritt har hovritten
inte sirskilt uttalat att fastighetsigaren har ritt att gora generella
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bedémningar av risker och andra oligenheter. I dessa avgéranden
framhaills i stillet att hyresavtalet har innehillit férbud mot para-
bolantenner och att hyresgisten inte foljt fastighetsigarens upp-
maningar att ta bort antennen. I nigra av avgérandena har det dven
varit frdga om andra dsidosittanden in att hyresgisten otillitet har
installerat en parabolantenn. Nedan féljer en kort redovisning av
avgorandena.

I ett avgorande frdn den 13 februari 2006 beropade hyresvirden
att hyresgisten dels orsakat ljudstdrningar, dels brutit mot ordnings-
foreskrifter om uppsittning av utomhusantenner. Hovritten fann
att vad som framkommit om ljudstérningarna inte borde tillmitas
nigon betydelse i milet. Betriffande parabolantennen fann hov-
ritten inte utrett att hyresgisten fitt tillstdnd att sitta upp
antennen pa sitt som skett (pd fasaden). Det framhélls att det var
friga om kontraktsbrott men ocksd en friga om ordning och gott
skick inom fastigheten bevarats pa det sitt som avses i 25 § jorda-
balken. Hyresvirden ansigs ha vigande skil for att inte godta en
montering dir antennen strickte sig utanfér husets fasad. Hov-
ritten framhdll vidare att hyresgisten varit medveten om vilken
vikt och betydelse hyresvirden tillmitt frigan om antennens
placering och vilka konsekvenser en vigran att f6lja virdens anvis-
ningar kunde f8. Hyresgisten ansigs dirfér ha &sidosatt sina
forpliktelser 1 s§ hog grad att hyresavtalet skiligen inte borde for-
lingas (OH 448-05).

I ett avgorande frin den 2 juni 2005 var det friga om dels for-
senade hyresbetalningar vid ett stort antal tillfillen, dels montering
av en parabolantenn i strid med villkor i hyresavtalet. Savitt kan
utlisas hade antennen befunnit sig utanfér balkongricket endast
nir TV:n var paslagen. Betriffande antennen framholl hovritten att
hyresgisten medvetet satt sig 6ver hyresvirdens férbud. Hyres-
gistens invindning om diliga mottagningsférhillanden vid ligen-
heten och hinvisning till yttrandefriheten ansdgs inte piverka den
bedémningen. Hovritten konstaterade att hyresgisten betalat
hyran {6r sent och satt upp antennen utan tillstdnd och uttalade att
detta i vart fall sammantaget innebar att hyresgisten hade satt sina
forpliktelser 4t sidan i s& hog grad att hyresavtalet skiligen inte
borde férlingas (se OH 1221-05).

I ett avgorande frin den 17 januari 2003 hade en hyresgist vid
flera olika tillfillen satt upp parabolantenn i strid med villkor i
hyresavtalet. Sdvitt kan utlisas hade antennen varit placerad pd
fasaden respektive pd en stillning pd marken i anslutning till huset.
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Hovritten anférde att frigan om ritt f6r enskilda hyresgister att
sitta upp antenner pd den fastighet dir de hyr ligenhet ir en friga
om ordning och skick inom fastigheten. Det konstaterades att
hyresgisterna 1 vart fall vid samtal med foretridare for hyres-
gistféreningen torde ha fatt klart for sig att de genom att sitta upp
antenner utan tillstdnd allvarligt 3sidosatt sina férpliktelser. Det
forhillandet att hyresgisterna efter att de tagit ner antennen pi
nytt satt upp en sidan framhélls ocksi. Genom att underldta att
ritta sig efter foreskrifter av betydelse fé6r en god ordning inom
fastigheten ansigs hyresgisterna ha &sidosatt sina férpliktelser i
hyresférhdllandet 1 s8 hog grad att hyresavtalet skiligen inte borde
forlingas (OH 9995-02).

I ett avgorande frin den 2 december 1999 hade en hyresgist satt
upp tvd parabolantenner pd fastighetens skorsten. Hovritten kon-
staterade att hyresgisten inte hade visat att han hade nigot tillstdnd
frin hyresvirden. Hyresgisten hade inte heller efterkommit hyres-
virdens muntliga och skriftliga uppmaningar att montera ner
antennerna. Vidare godtogs hyresvirdens uppgift om att hyres-
gisten inte avsig att gora det. Hovritten ansdg att hyresgisten
hirigenom &sidosatt sina forpliktelser 1 s§ hog grad att han inte
hade ritt till f6rlingning av hyresavtalet (OH 7137/99).

I ett avgorande frin den 14 mars 1997 var det friga om dels att
hyresgisten framfért grundldsa beskyllningar mot fastighetsskot-
aren, dels monterat en parabolantenn i strid mot villkor i hyres-
avtalet. Antennen befann sig utanfér balkongricket, 1 vart fall nir
den anvindes. Det framholls att hyresgisten inte efterkommit
hyresvirdens foreliggande till honom att montera ner antennen.
Hovritten fann att hyresgisten genom sin underlitenhet att mon-
tera ner antennen och genom beskyllningarna mot fastighetsigaren
hade &sidosatt sina forpliktelser i s§ hog grad att han inte hade ritt
till férlingning av hyresavtalet (OH 5314/96).

6.5 Vara undersékningar
6.5.1 Majligheterna att ta del av TV-utbudet

En del av virt uppdrag i denna del ir att studera vilka tekniska 16s-
ningar som finns f6r att hyresgister ska kunna ta del av TV-sind-
ningar. I det féljande redogér vi f6r detta utifrdn information som vi
fatt frdn Samverkansgruppen for 6ppen Bredbands-TV, bestdende av
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SABO, Svenska Stadsnitféreningen, Hyresgistforeningen och
Fastighetsigarna, med foretaget Acreo som teknisk samordnare.
Uppgifter har himtats frin skriftligt material som getts ut av Sam-
verkansgruppen fér dppen Bredbands-TV och information som
limnats av representanter frin SABO och Hyresgistforeningen.

De olika distributionsformerna

I dagsliget distribueras TV-kanaler till den svenska allminheten i
tvd olika huvudformer: trddbundet eller trddlést. Den tridbundna
distributionsformen innefattar kabelnitet, bredbandsnitet och tele-
fonnitet. Den tridlésa distributionsformen innefattar satellit och
det digitala marknitet.

Det digitala marknitet med Sveriges Television (SVT) och TV4
ticker nistan 99 procent av den svenska befolkningen. Cirka
57 procent av befolkningen har emellertid dtkomst till TV-kanaler
via kabelnitet. Endast cirka 33 procent av befolkningen har tillgdng
till TV-kanaler genom marknitet. Kvarvarande cirka 17 procent av
befolkningen har dtkomst till TV frin satelliter genom egna para-
bolantenner. TV-kanaler via bredband och telefonnit utgér dn sd
linge en ganska marginell foreteelse.

Det statliga Rymdbolaget skulle rent tekniskt sett kunna distri-
buera cirka 4 700 TV-kanaler genom bredbandsnitet. Att anvinda
nigon annan form av nit fér att uppnd samma kapacitet dr ur
teknisk synvinkel i dag inte mgjligt. Uppgraderade kabelnit ligger
dock inte l&ngt efter bredbandsnitet tekniskt sett. Detta hinger
samman med att TV-kanalerna i sivil kabelnitet som bredbands-
nitet distribueras via fiberoptik och koppartrdd. I bredbandsnitet
ndr dock fiberoptiken, som har bittre ledningsférméga, lingre fram
till hushéllen. Bredbandsnitet kan dirfér distribuera flest TV-
kanaler.

Vad giller de 6vriga niten kan sigas att det 1 dag ir mojligt att
sinda ungefir 60 TV-kanaler i det digitala marknitet. Denna kapa-
citet kan i framtiden komma att reduceras till ungefir 10-15TV-
kanaler, om samtliga kanaler &vergdr att sinda i HD (High
Definition)-format. Bredbands- och kabelniten ligger siledes i en
sirklass jimfért med marknitet.
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Tekniska losningar for val av TV-kanaler

Det finns dven tekniska losningar med inriktningen att enskilda
hushill ska kunna vilja bland alla de TV-kanaler som kan finnas i
bredbandsnitet. Samverkansgruppen f6r 6ppen Bredbands-TV, har
tillsammans med ett antal stadsnit, allminnyttiga bostadsforetag
och ett forskningsforetag tagit fram en sddan ldsning 1 det s.k.
Basboxprojektet.

Avsikten med Basboxprojektet dr att 6ppna konkurrensneutrala
nit dir innehdllsleverantorer erbjuds mojlighet att nd hushillen
med sina tjinster pd vad som benimns icke diskriminerande villkor.
Tanken ir att hushillen utan leverantérsberoende hinder genom att
ha en s.k. basbox ansluten till TV:n fritt ska kunna vilja vilka
kanaler man vill abonnera p3, i stillet f6r att vara hinvisad till olika
typer av paketlosningar.

Ur en rent teknisk synvinkel dr det i bredbandsnitet sdledes
mojligt att, utan ndgra praktiska begrinsningar, lita enskilda hus-
hall f3 vilja vilka TV-kanaler de vill abonnera pd. Ett problem ir
dock att bredbandsniten och kabelniten inte nir alla hyresgister.
Enligt vad vi erfarit under utredningsarbetet pigir det dock en
omfattande utbyggnad av bredbandsnitet. Enligt berikningar vi har
tagit del av kommer 1 princip samtliga hyresgister att nds av bred-
band genom en ny fiberbaserad infrastruktur inom 5-10 4r.

Det nu sagda innebir dock inte i sig att behovet av att anvinda
egna parabolantenner helt kommer att upphéra. Det finns dven
marknadsmissiga begrinsningar vad giller mojligheten att f3 3t-
komst till TV-kanaler.

Marknadsmdssiga begrinsningar

De operatérer som distribuerar TV-kanaler 1 bredbandsnitet och
kabelnitet erbjuder paketlésningar av olika TV-kanaler. Utdver
detta kan kunden hos en del operatérer gora tillval av olika kanaler.
Det finns siledes marknadsmissiga begrinsningar som gor att firre
kanaler distribueras i niten idn vad de tekniska férutsittningar
medger.

Det nu sagda ska frimst ses mot bakgrund av att operatdrerna
som distribuerar TV-kanaler till stor del har ensamritt att anvinda
niten. Det férekommer dven att operatdrer erbjuder att dra in
kablarna eller uppgradera det befintliga nitet i sjilva fastigheten
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utan avgift mot att man f&r monopol pd leveranser av de TV-kana-
ler som inte sinds i marknitet.

Hirtill kommer ocks3 att distributionskostnaden 1 sig utgér en
begrinsning. Kostnaden for att vidaresinda TV-kanaler som endast
intresserar en marginell del av befolkningen ir oftast for stor f6r att
det ska vara ekonomiskt lonsamt.

Mycket talar siledes fér att bredbands- och kabelniten inte
inom 6verskadlig tid kommer att kunna tillfredsstilla vissa hushills
intresse av att fi itkomst till sirskilda TV-kanaler, t.ex. sidana
kanaler som har {3 tittare 1 Sverige. For sddana fall finns alltsd dn s3
linge 1 stort sett inget annat alternativ 4n egna paraboler, om inte
nit och tjinster separeras enligt den modell som Samverkans-
gruppen foér oppen Bredbands-TV lanserat 1 det s.k. Basbox-
projektet. Detsamma giller det digitala marknitet. Det ska dock
tilliggas att det krivs tillstdnd av Radio- och TV-verket for att
sinda TV-program i marknitet. Det finns ocksd férslag om att det
vid tillstdndsgivningen sirskilt ska beaktas att sindningsutrymmet
tas 1 ansprik s att sindningarna kommer att tilltala olika intressen
och smakriktningar (se prop. 2007/08:8 s. 43 {.).

6.5.2  Hyresgisternas 6nskemal om parabolantenner
Allmdént om vdr studie

Enligt direktiven ska vi studera hur vanligt det dr att hyresgister
inte kan ta del av de TV-program som de 6nskar ta del av dirfér att
de inte fir installera egna parabolantenner och inte heller erbjuds
andra tekniska 16sningar f6r det. Vi ska ocksd uppmirksamma hur
vanligt det dr att hyresgister, trots att andra ldsningar erbjuds,
onskar installera egna paraboler, av t.ex. kostnadsskal.

Vér avsikt var att i denna del genomféra en statistisk under-
sokning. Vid kontakter med statistisk expertis framkom det dock
att en sddan undersékning skulle vara férenad med stora kostnader
och att man i férvig inte kunde siga hur tillférligt resultatet skulle
bli. Det framstod inte som férsvarligt att géra en sddan under-
sokning. Vi har dirfér efter samrdd med Regeringskansliet 14tit
genomfora en mindre studie i anledning av uppdraget.

I studien har Fastighetsigarna Sverige, SABO, HSB, Riks-
byggen och Hyresgistforeningen Riksférbundet medverkat. Dessa
organisationer har distribuerat en enkit. Enkiten har innehillit de
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tvd inledningsvis angivna frigestillningarna och fyra olika svars-
alternativ: ”mycket vanligt”, ”vanligt”, “ovanligt” och ”hinder
aldrig”. T enkiten har dven funnits utrymme for att limna ytterligare
preciseringar och kommentarer.

Fastighetsiigarna har skickat enkiten till medlemmarna 1 Fastig-
hetsjuristernas Férening. Medlemmarna ir anstillda som fastighets-
jurister hos Fastighetsigarna. Fastighetsidgarna har vidare skickat
enkiten till Féreningen Stockholms Fastighetsforvaltare, vars med-
lemmar bestdr av f6érvaltare och fastighetsigare av vilka vissa ir med-
lemmar hos Fastighetsigarna. Medlemmarna i1 Fastighetsjuristernas
férening idr totalt 34 och av dessa har 11 svarat. Foreningen
Stockholms Fastighetsforvaltare har 225 medlemmar och av dessa
har 21 svarat. Svaren frin Fastighetsjuristernas Férening avser
fastigheter som ligger utspridda 6ver storre delen av landet.

Hyresgistforeningen har skickat enkiten till férhandlingsansvariga
eller jurister i féreningens 10 regioner som ticker hela landet. Svar
har inkommit frin samtliga regioner.

SABO har skickat enkiten till fastighets- eller IT-ansvariga i
sina nirmare 300 medlemsféretag, vilka dr allminnyttiga bostads-
foretag av varierande storlek 6ver hela landet. Av dessa har 159
svarat pd den férsta frigan och 161 pd den andra.

Riksbyggen har skickat enkiten till ansvariga for de hyresfastigheter
som man iger 1 Stockholm, Link6ping, Jénkoping och Skelleftes.

HSB har skickat enkiten till sina 33 HSB-féreningar. Av dessa
har 16 svarat. Svaren representerar huvudsakligen regionféreningar
1 Gotaland och Svealand.

Ar det vanligt att hyresgdster inte kan se de TV-program de inskar?

Vad giller frigan, hur vanligt det ir att hyresgister inte kan ta del
av de TV-program som de 6nskar ta del av dirfor att de inte fir
installera egna paraboler och inte heller erbjuds andra tekniska 16s-
ningar {6r det, kan féljande framhéllas.

Av Fastighetsigarnas redovisning framgér att det 1 Géteborg och
Malmé férekommer att man upplever det som "mycket vanligt”. T
Stockholm upplever man det som ”vanligt” i vissa férorter. Av
svaren frdn medlemmarna 1 Foreningen Stockholms Fastighets-
forvaltare framgdr det att en klar majoritet upplever det som ”ovan-
ligt” eller hinder aldrig”. Av svaren frin medlemmarna 1 Fastig-
hetsjuristernas Forening finns exempel pd svar som visar att man
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upplever det som ”vanligt” i sédra Sverige och Milardalen. En tyd-
lig majoritet upplever det dock som “ovanligt”.

Enligt Hyresgdstforeningens redovisning upplever man i region
Sodra Skine det som “mycket vanligt”. I regionerna Stockholm,
Vistra Sverige och Norra Skdne upplevs det som vanligt”. Vidare
upplever man det i regionerna Sméland-Blekinge, Norrland,
BohusAlvsborg-Skaraborg och Aros-Givle (Vistmanlands, Gavle-
borgs, Uppsala lin och Norrtilje kommun) samt Region Mitt
(Dalarna, Sédermanland, Virmland och Orebro lin) som “ovan-
ligt”. Region Ost (Ostergétlands lin samt norra delen av Kalmar
lin och Gotland) upplever att det “hinder aldrig”.

Riksbyggens uppger att det pd samtliga orter férutom i Stockholm
upplevs som “ovanligt”. I Stockholm upplever man att det "hinder
aldrig”.

Av SABO:s redovisning framgir att en majoritet av de till-
frdgade svarat att de upplever det som “ovanligt”. Uppdelat pd
regioner ir svaret “vanligt” emellertid mest frekvent 1 Stor-Malmé
och det svaret ir lika frekvent som ”ovanligt” i Stor-Stockholm.

Enligt HSB:s redovisning har samtliga svarat “ovanligt” utom
Stockholm och Nordvistra Skine som svarat “vanligt” och Malmé
som svarat “hinder aldrig”.

I anslutning till en del av de limnade svaren anges att hyres-
virdarna accepterar att man har en parabolantenn, férutsatt att den
inte stricker sig utanfér balkongen eller dr fist i fasaden. Vidare
framgdr det att frigan om parabolantenner ir vanligast 1 invandrar-
tita omriden.

Onskar hyresgéster installera egna paraboler?

Den andra frigan som stilldes gillde hur vanligt det ir att hyres-
gister, trots att andra 16sningar erbjuds, 6nskar installera egna para-
boler, t.ex. av kostnadsskil.

Av Fastighetsigarnas redovisning framgdr att medlemmarna i
Fastighetsjuristernas férening och Féreningen Stockholms Fastig-
hetsforvaltare 1 allt visentligt har limnat samma svar pd bdda
frigorna i enkiten. Motsvarande kan sigas om svaren frin Hyres-
gdstforeningen, Riksbyggen och HSB. Svaren frdn SABO innebir att
en majoritet har angett “ovanligt” iven pi den andra frigan.
Andelen som svarat “vanligt” ir emellertid storre dn betriffande
den forsta frigan och utgdr tillsammans med svarsalternativet
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“mycket vanligt” totalt sett en stérre grupp in de som svarat
“ovanligt”.

Enkitsvaren visar alltsd att i de omrdden dir det dr mycket vanligt
eller vanligt att hyresgisterna inte kan se de TV-program som de
onskar dr deras intresse av att installera egna parabolantenner ocksd
storst. Geografiskt ir 6nskemédlen om egna paraboler enligt enkit-
svaren storst i regionerna kring Stockholm, Géteborg och Malma.

I anslutning till en del av de limnade svaren anges att kostnads-
skilen ir viktiga. Det framhdlls ocksd att det dr vanligt att hyres-
gister vill se kanaler som oftast inte finns med i nigot av de till-
gingliga programpaketen.

6.6  Overviaganden

Vir bedéomning: Under utredningsarbetet har fastighetsigar-
och hyresgistorganisationerna enats om en standardklausul och
rekommendationer om uppsittning av parabolantenner. De bi-
drar pd sddant sitt till att hyresgisternas ritt att installera para-
bolantenner stirks och att frigor som kan uppkomma 1 anled-
ning av sidana installationer regleras i foérvig att det inte ir
motiverat att i hyreslagstiftningen nirmare reglera parabol-
antenner eller liknande anordningar.

6.6.1 Inledning

Vart uppdrag gir 1 denna del ut pd att dverviga om hyresgistens
ritt att installera egna parabolantenner eller motsvarande anord-
ningar bor stirkas.

Inledningsvis summerar vi resultaten av vira studier och vilka
slutsatser man kan dra av detta. Direfter diskuterar vi de juridiska
forutsittningarna i aktuell friga.

I de dirpd foljande avsnitten presenterar vi olika argument i
frdgan om hyresgistens ritt bér stirkas och vilka méjliga [6sningar
vi ser. Slutligen redovisar vi vira slutsatser.
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6.6.2  Vad visar vara utredningar och erfarenheter?
Dagsléiget

Enligt det som framkommit under utredningsarbetet installerar
hyresgister parabolantenner pd flera olika sitt. De vanligare
varianterna ir f6ljande. Det férekommer att man monterar anten-
nen pd ligenhetens balkong utan att den stricker sig utanfér
balkongen. Ofta anvinds di ndgon form av stativ pa vilket parabol-
antennen monteras. En annan variant ir att parabolantennen fists
pd balkongricket. Montering pi fasaden férekommer ocksa.
Slutligen forekommer det att hyresgisten anvinder nigon form av
stativ dir parabolantennen, nir den anvinds, ska féras ut genom ett
Sppet fonster.

Som tidigare angetts har vi inte kunnat genomféra nigon under-
s6kning om hyresgisternas uppfattningar som ger ndgot mer
precist statistiskt resultat. Den undersékning vi trots allt har gjort
gillde tvd frigestillningar. Den ena var hur vanligt det ir att hyres-
gister inte kan ta del av de TV-program som de 6nskar, dirfor att
de inte fir installera egna parabolantenner och inte heller erbjuds
andra tekniska l6sningar. Den andra var hur vanligt det ir att hyres-
gister, trots att andra 16sningar erbjuds, énskar installera egna para-
boler av t.ex. kostnadsskil.

Utfallet blev att ungefir samma svar limnades p& bida frigorna.
Svaren innebir sammanfattningsvis att 6nskemdl och synpunkter
frén hyresgister angdende parabolantenner var vanligast i invand-
rartita omrdden och att det dr framfor allt i sddana omrdden i
storstider som det har angetts vara vanligt eller mycket vanligt att
hyresgister upplever att de inte kan ta del av de TV-program de
onskar och att de vill installera egna paraboler. Ofta torde detta
bero pd att hyresgisterna dnskar se program frin sitt hemland som
inte ingdr i de sedvanliga programutbuden.

Det kan vidare konstateras att det i de aktuella omridena ir
vanligt med parabolantenner. Huruvida svaren innebir att det finns
ett stort antal personer som inte har en parabolantenn men énskar
installera en sidan eller om svaren ocksd ticker personer som vid
det hir laget har parabolantenner dr diremot svirt att siga.

Klart dr ocks8 att hyresvirdar inte generellt sett motsitter sig att
hyresgister sitter upp parabolantenner. Det ir alltsd inte s3 att alla
befintliga parabolantenner ir monterade trots att hyresvirden mot-
sitter sig detta. Detta framgdr bl.a. av att antalet tvister angdende
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parabolantenner trots allt dr férhdllandevis litet. P4 de stora hyres-
nimnderna handlar det om ndgra irenden per dr och hyresnimnd.

For att belysa frigan om hyresvirdarna har ndgon policy 1 friga
om parabolantenner och om hyresgisterna fir del av denna har
upplysningar inhimtats frdin MKB Fastighets AB i Malmé (MKB)
och Lunds kommuns Fastighets AB (LKF). MKB arbetar med nya
riktlinjer angdende parabolantenner. Man siger sig ha en mjuk
instillning och erbjuder idag omkring 80 kanaler. Bolaget bedémer
att problemet kommer att vara 16st inom 5-10 &r.

Hos LKF fir hyresgisterna i samband med inflyttning besked
om att kontakt ska tas med omrideschefen vid uppsittning av
parabolantenn. Hyresgisten fir d& besked om att uppsittning av
parabolantenn 1 och fér sig accepteras, men att antennen inte fir
fistas i fasaden eller pd ricke eller balkongskirm. Parabolantennen
ska dessutom befinna sig helt innanfér fasadlivet. LKF har drivit
ndgra handrickningsirenden men inte gjort ndgra uppsigningar
med anledning av parabolantenner.

Nir det giller hyresvirdarnas instillning tll olika typer av
monteringar ir vira erfarenheter f6ljande. Montering p balkongen
utan att ingrepp gors i fastigheten, t.ex. med ett stativ, har hyres-
virdarna som regel inget att invinda emot. Diremot ir det vanligt
att hyresvirdarna inte accepterar parabolantenner som ir fista i
fasaden. Nir det giller monteringar pd balkongricket ir hyresvird-
arnas instillning ritt blandad.

I minga fall finns siledes 1 dag exempel pd monteringar av
parabolantenner som bdda parter kan acceptera. Men problem kan
uppstd t.ex. nir hyresvirden 6ver huvud taget inte accepterar
parabolantenner eller nir hyresgisten — av envishet eller for att
ndgon annan mdjlighet inte finns — monterar antennen pi ett sitt
som hyresvirden inte accepterar.

Kommer problemet att finnas kvar i framtiden?

Vi har 1 avsnitt 6.5.1 redovisat vilka tekniska l§sningar som finns
for hyresgister att ta del av TV-sindningar och vilka som kan fér-
vintas finnas 1 framtiden samt dven behandlat de marknadsmaissiga
begrinsningar som finns.

Slutsatsen ir att det pd 5-10 &rs sikt inte kommer att vara ndgot
problem ur teknisk synvinkel att distribuera en mingd TV-kanaler
till i princip samtliga hyreshushill. Distributionen kommer att
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kunna ske via bredbands- eller kabelnitet. Det finns vidare 1 dag
tekniska I8sningar som skulle kunna géra det méjligt f6r hyres-
gisterna att ur utbudet fritt vilja vilka TV-kanaler man ska ha
dtkomst till. Fran tekniska utgdngspunkter skulle alltsd kunna sigas
att behovet av parabolantenner snart ir dverspelat.

Men olika TV-operatorer har ensamritt till skilda delar av niten.
Mojligheterna for hyresgisterna att fritt vilja TV-kanaler kan
dirigenom vara begrinsade. Sannolikt kommer TV-kanaler under
overskddlig framtid att tillhandahillas 1 paket av den typ som finns i
dag. Det bedrivs ett samarbete mellan fastighetsigar- och hyres-
gistorganisationerna. Syftet dr att dstadkomma l6sningar som,
enkelt uttryckt, innebir att hyresgisten ska kunna képa enskilda
kanaler eller program. Hittills har dock detta inte medfért nigot
genombrott, vilket bl.a. beror pd att leverantdrerna anser den typen
av l8sningar vara olénsamma.

Vir bedémning ir sammantaget att hyresgister sannolikt under
flera &r fram6ver kommer att anse sig ha ett behov av att 3 dtkomst
till TV-kanaler genom egna parabolantenner, dven om andelen kan
komma att minska bl.a. genom TV via bredband. Enligt vad vi
kinner till finns i dag inte heller ndgot tekniskt alternativ till sjilva
parabolantennen. Hade parabolantennerna kunnat ersittas av ndgon
betydligt mindre anordning skulle problemen ju minska avsevirt.

6.6.3  De juridiska forutsittningarna
Informationsfribeten

Frigan om hyresgistens informationsfrihet ska tillmitas sirskild
betydelse 1 f6rlingningstvister var, som utvecklats i avsnitt 6.4,
foremal for beddmning i Svea hovritts avgdrande RH 2006:34.
Hovritten angav dirvid att tvisten gillde ett avtal mellan enskilda,
att hyresvirdens huvudsakliga grund for att inte tillita parabol-
antennerna var sikerhetsaspekten och att principerna om informa-
tionsfrihet inte hade ndgon egentlig betydelse for tvisten.

Hyresgisterna har drivit frigan om informationsfrihet vidare till
Europadomstolen som foér nirvarande handligger detta klagomal
mot Sverige. Den svenska regeringens uppfattning ir att klago-
mélet saknar grund och att det inte har skett ndgon krinkning av
europakonventionen (se regeringens skrivelse den 15 oktober 2007,
MR/ER 16/2007).
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I det nu uppkomna liget finns det ingen anledning fér utred-
ningen att géra en annan bedémning. I det féljande utgdr vi dirfor
frdn att europakonventionen inte innehiller krav som i sig medfor
att hyresgistens ritt att sitta upp parabolantenner miste stirkas.
Men det hindrar & andra sidan givetvis inte att man kan anse att det
finns andra skil for att gora det.

Bestimmelserna i hyreslagen

Som redovisats 1 avsnitt 6.2 innehdller inte hyreslagen nigra ut-
tryckliga bestimmelser om hyresgisters ritt att installera parabol-
antenner eller liknande anordningar. Frigan kan dock aktualisera
tillimpning av de allminna bestimmelserna om hyresgistens vird-
plikt och skyldighet att iaktta ordning och gott skick inom fastig-
heten (24 och 25 §§ hyreslagen). Frigan om installationer av para-
bolantenner o.d. kan vidare vara uttryckligen reglerad i ordnings-
foreskrifter som ingdr i hyresavtalet.

I virdplikten ligger att hyresgisten i allminhet inte fir gora
férindringar av ligenheten eller vidta sirskilda anordningar som
inte utan sirskild svirighet kan 3terstillas nir han flyttar. Att utan
hyresvirdens samtycke borra hil i ligenhetens fasad eller i balkong-
ricket for att installera en parabolantenn torde siledes vara otilldtet,
om installationen gjorts pa sddant sitt att den inte utan svirighet kan
3terstillas. Den typen av monteringar kan ocks3, bl.a. beroende pd
fasadens utfoérande, innebira en risk for skador pd fasaden och
dirmed strida mot virdplikten.

Att installera en parabolantenn s8 att det krivs att ett fonster dr
oppet for att man ska kunna titta pd TV-programmen torde ofta
kunna komma std i strid med virdplikten. Detta di en sddan
installation kan innebira risk fér fuktskador pd fastigheten. Den
kan ocksd orsaka onédigt hég energiférbrukning. Det kan 1 sin tur
innebira en konflikt med vardplikten eller skyldigheten att iaktta
ordning och gott skick.

Minga ginger torde det dock vara s& att en installation av en
parabolantenn inte kan anses std 1 strid med hyresgistens vardplikt.
Hyresgisten ir inte férhindrad att féreta tgirder som utan svérig-
het kan 4terstillas nir han flyttar (se avsnitt 6.2). Exempelvis be-
héver en installation av en fistanordning till parabolantenn pi ett
balkongricke inte innebira ndgon &verkan pd fastigheten. Och

130



SOU 2008:47 Rétten att installera parabolantenn

stativ med parabolantenn som stills pd balkongen ir frin dessa
utgdngspunkter regelmissigt invindningsfria.

Nir det giller hyresgistens skyldighet att iaktta ordning och
gott skick inom fastigheten dr det i hyreslagen inte nirmare reg-
lerat vad som krivs av hyresgisten 1 sddana hinseenden som de nu
aktuella, eftersom en s detaljrik reglering inte har ansetts mojlig.
Det dr mot denna bakgrund man ska se att hyresavtalen innehiller
eller hinvisar till sirskilda ordningsféreskrifter.

Det ir i bostadshyresavtal inte ovanligt med ordningsféreskrifter
som innehdller ett férbud fér hyresgister att sitta upp parabol-
antenner o.d. utan tillstdnd. Detta behéver inte nédvindigtvis inne-
bira att hyresgisten 1 alla ligen ir bunden av en sidan ordnings-
foreskrift. Hyreslagen ir tvingande till hyresgistens férman. Tolk-
ningen och tillimpningen av ordningsféreskrifter maste alltid ske
frdn den utgdngspunkten.

Utfallet i réittspraxis

Oavsett dessa mer teoretiska utgdngspunkter finns det sedan linge
en utbildad praxis. Den representerar s att siga det faktiska ut-
fallet av det bestimmelser som finns i dag, nir det giller hur hyres-
virdar agerar nir de inte accepterar hyresgistens parabolantenner
och hur utfallet blir nir tvisten férs till hyresnimnd eller domstol.

Moijligheten till sirskild handrickning utnyttjas, enligt vad vi
kinner till, inte sirskilt ofta. Nir det sker brukar ansékan ocks3 ha
foregdtts av varningar eller diskussioner mellan hyresvird och hyres-
gist. Denna friga ir inte heller s central, eftersom det faktum att
handrickningen verkstills inte 1 sig medfér att hyresgisten forlorar
sin hyresritt. Dessutom blir resultatet ibland endast att hyresgisten
monterar upp en ny parabolantenn.

Nir det sedan giller forlingningstvister kan man konstatera att
de trots allt inte dr sdrskilt vanliga. Sidana tvister foregds regel-
missigt av att hyresvirden vid upprepade tillfillen klargér att denne
inte accepterar den montering som har gjorts. I de fallen fir siledes
hyresgisten anses vara informerad om féljderna fér det fall han
eller hon inte rittar sig efter hyresvirdens tillsigelse. A andra sidan
ir det lingt ifrdn alltid som hyresvirden informerar om eller det
rent faktiskt ir mojligt, att gora en annan uppsittning vilken hyres-
virden accepterar.
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I flera opublicerade fall har hyresvirden hinvisat till sikerhets-
risker, risk fér skada pd fasaden o.d., vilket sedan medfért att
hyresgisten har forlorat sin forlingningsritt. Ndmnas bor att det i
praxis ocksd finns exempel pd att hyresgisten har medgetts forling-
ning, t.ex. nir denne efter viss tid har rittat sig efter hyresvirdens
papekanden.

Svea hovritt har valt att referera ett av sina avgéranden om
parabolantenner (RH 2006:34). Det avgdrandet har dirfor ett sir-
skilt stort genomslag f6r hyresnimndernas praxis pd omridet. Vid
sidan av frigan om informationsfrihet ir det som rént stor upp-
mirksamhet 1 avgérandet hovrittens uttalande att “en hyresvird
mdste ges ritt att gora generella beddmningar 1 detta hinseende”.
Med detta avsdg hovritten sikerhetsbedémningar.

Frigan ir dock om detta uttalande ska ges en s vid tolkning
som man i forstone kan tro. Uttalandet féregds nimligen av ett
annat resonemang frin hovrittens sida. Hovritten inleder sin
bedémning med en redogérelse f6r den policy som hyresvirden
hade och som innebar att vissa, nirmare angivna typer av monter-
ingar godtogs medan andra, av sikerhetsskil, underkindes. Hov-
ritten konstaterade direfter att hyresvirden, enligt domstolens
mening, hade gjort en rimlig avvigning mellan anordningar som
godtas och sidana antenner som inte tillats.

Med andra ord finns det goda skil fér att gora den inskrink-
ningen, nir det giller att hyresvirden har ritt att gora generella be-
démningar, att den ritten finns, forutsatt att den vilar p& en grund-
liggande policy som i sig framstdr som rimlig.

I milet gjorde hyresvirden inte gillande att det foreldg en risk
for skada pd fasaden. Nir sddana pdstienden har framforts i andra
drenden har hyresvirden, enligt de erfarenheter som finns i utred-
ningen, brukat ge in fotodokumentation och annan dokumentation
for att pdvisa denna risk.

6.6.4  Olika intressen bryts mot varandra

Som rittsliget ir kan en hyresgist, 1 vart fall nir hyresvirden har en
rimlig policy 1 friga om vad som tilldts och inte tilldts, alltsd bli
tvungen att montera ned en parabolantenn som i sig ir fackmanna-
missigt monterad. Om hyresgisten inte gor detta riskerar han att
forlora sitt besittningsskydd. Det kan naturligtvis uppfattas som
stétande.
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Samtidigt kompliceras bilden av att sikerheten hos fistanord-
ningen inte ir aktuell endast nir parabolantennen monteras. En
montering kan ju pa sikt forsvagas och det ir inte helt givet att man
kan utgd ifrin att hyresgisten, sirskilt nir en ny hyresgist flyttar
in, kommer att bevaka detta.

Vissa typer av monteringar ir ofarliga for fastigheten och frin
sikerhetssynpunkt. Det finns inget exempel i praxis pd avgéranden
som medfor att en hyresgist skulle foérlora sin férlingningstvist i
ett sidant fall.

Andra uppsittningar kan skada fasaden, genom att exempelvis
orsaka frostspringningar eller missfirgningar av rost.

Det finns ocksa exempel pd fall dir hyresvirdar med hinvisning
till foreskrifter om brandskydd, byggnadslovsbestimmelser och
liknande har motsatt sig en viss montering av parabolantenner. T
den min sidana pistienden ir korrekta ir de givetvis invindnings-
fria.

Inget i vdra studier tyder pd att hyresvirdar ir ointresserade av
att gora TV-kanaler, som hyresgister 6nskar, tillgingliga. Begrins-
ningen sitter dverlag i stillet 1 att detta inte ir mojligt av orsaker
som hyresvirdarna inte rider éver.

Olika intressen bryts mot varandra. Hyresvirdar kan mainga
ginger ha fullt godtagbara skil for att inte acceptera en viss typ av
antennuppsittning, t.ex. nir man hinvisar till sikerhet, skador pd
fastigheten eller myndighetsforeskrifter. Samtidigt kan det vara
viktigt f6r en hyresgist att kunna se vissa kanaler. Fér en person
som flyttat till Sverige frin ett annat land kan det vara det enda
sittet att hilla sig informerad om vad som hinder i hemlandet dir
man har slikt och vinner.

Enligt vir mening ir det angeliget att hyresgisternas intresse av
att fi ta del av TV-sindningar s& l8ngt som méjligt tillgodoses.
Detta intresse miste dock naturligtvis vigas mot de berittigade
intressen som hyresvirdarna har. T bida parternas intresse ligger
ocksd att frigor som kan uppkomma i anledning av hyresgisters
installationer av parabolantenner ir reglerade i férvig. Detta kan
exempelvis gilla hur parterna ska gi tllviga rent praktiskt nir
hyresgisten 6nskar sitta upp en parabolantenn.
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6.6.5  Hur kan hyresgastens ratt starkas i forfattning?

Hyresgistens ritt att sitta upp parabolantenn skulle kunna ut-
tryckas genom att sidan uppsittning uttryckligen undantas frin de
fall av 8sidosittande av forpliktelser som medfor att hyresgisten
inte har ritt till forlingning av hyresavtalet. Det skulle allts3 inne-
bira att man gjorde ett tilligg till 46 § f6rsta stycket 2 hyreslagen.

Att inféra nirmare foreskrifter om vad som ska beaktas i ett
specifikt fall skulle dock innebira en kraftig avvikelse frin den
allminna utformning som 46 § forsta stycket 2 hyreslagen har i dag.
Det skulle ocksd vara svért att sprikligt utforma ett sddant undan-
tag, dd det krivs att det ocksd avgrinsar de fall di fastighetsigaren
har befogade skil att motsitta sig uppsittningen.

Det alternativ som ligger nirmast till hands — om man vill
forsoka stirka hyresgistens ritt — ir i stillet att man infér en ny
reglering i hyreslagen som tar sikte pd under vilka férutsittningar
som hyresgister fir sitta upp parabolantenner. En sddan reglering
skulle utgéra en utbyggnad av den nuvarande regleringen i 24 och
24 a §§ hyreslagen, om hyresgistens vardplikt och ritt att i viss
mén sitta sin personliga prigel pa ligenheten utan att behova dter-
stilla tgirderna.

Beroende pd hur den nya regleringen utformas kan hyresgisters
ritt att installera egna parabolantenner stirkas 1 olika grad. Natur-
ligtvis kan hyresgisten inte ges en obetingad ritt att montera
parabolantenner. Bestimmelsen far dirfér utformas som en huvud-
regel, vilken sedan férses med ett antal undantag. Bestimmelsen
skulle t.ex. kunna se ut pa foljande sitt:

En hyresgist har vétt att i eller intill ligenheten sitta upp en para-
bolantenn eller liknande anordning for mottagning av TV-program.
Ritt att sitta upp en sddan anordning foreligger dock endast om

1. ndgon risk for annans sikerbet eller for att fastigheten skadas inte
foreligger,

2. uppsdttningen inte strider mot myndighets foreskrift,

3. hyresgisten har inhimtat myndighets tillstind om sddant krivs,
samt

4. ndgot annat liknande skdl inte talar mot det.

En sidan reglering sikerstiller en grundliggande ritt for hyres-

gisten att sitta upp parabolantenn. Vissa undantag ir & andra sidan
givna, nimligen de som kommit till uttryck i de tre férsta punkterna.
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Hur mycket en sidan reglering skulle forstirka hyresgistens ritt
jimfort med i dag kan diskuteras och beror i ndgon mén pa vilket
nirmare innehdll man fyller punkterna med.

Vi har 1 det féregdende pekat pd en del svrigheter och nackdelar
om man i forfattning vill stirka hyresgistens ritt att sitta upp
parabolantenn. Det som frimst talar mot en reglering ir foljande.

Hyreslagen ir redan i dag omfangsrik och férhillandevis detalj-
rik. Den skissade l6sningen innebir att man ytterligare tynger lag-
stiftningen med ett sd pass begrinsat imne som parabolantenner.
Dirtill kommer att en hel del talar f6r att problemet pd ndgra irs
sikt, pd grund av den tekniska utvecklingen, kommer att vara
inaktuellt. Slutligen finns det en ritt komplicerad frdga om ansvars-
férdelningen om man i férfattning infér en huvudregel av skisserat
slag. Frigan ir alltsi vem som blir ansvarig om skada uppstir pd
fasaden eller tredje man, om det ska vara nigon skillnad nir hyres-
gisten inte inhimtat samtycke osv.

Dessa problem utgér skil f6r att se om det finns nigon annan
16sning dn en ny férfattningsreglering.

6.6.6 Standardavtal och rekommendationer som alternativ
till lagstiftning

Om man ser tillbaka i tiden tog Sveriges Fastighetsigarférbund och
Hyresgisternas Riksférbund pd 1950-talet gemensamt fram ett
avtalsformulir betriffande vanliga TV-antenner. Avtalsformuliret
innehéller villkor om bl.a. ersittningsansvar i anledning av skada pa
fastigheten och hur hyresgisten ska g tillviga nir han vill sitta upp
en antenn. Det har dirfor inte funnits behov av nigon sirskild
lagstiftning om hyresgisters ritt att montera TV-antenner. En
avtalslosning har alltsd forekommit tidigare i en friga som har minga
beréringspunkter med den nu aktuella frigan om parabolantenner.

Inom ramen f6r utredningsarbetet har foretridare for fastig-
hetsigar- och hyresgistorganisationerna forklarat sig vara eniga om
att det finns tydliga férdelar med att frigan om hyresgisters ritt att
installera egna parabolantenner regleras i standardavtal som ut-
arbetats gemensamt av organisationerna. Man har sett detta som en
flexibel 16sning som pd ett bra sitt kan tillgodose hyresgisternas
och hyresvirdarnas intresse av férutsebarhet.

Mellan Hyresgistforeningen Riksférbundet, Fastighetsigarna
Sverige och SABO har det direfter arbetats fram en standard-
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klausul samt rekommendationer om uppsittning av parabolantenn.
I de sistnimnda rekommenderar organisationerna sina medlemmar
och medlemsforetag att triffa dverenskommelser i enlighet med
standardklausulen.

Standardklausulens innebdll

Standardklausulen innebir att hyresgisten efter samrdd med hyres-
virden har ritt att sitta upp en parabolantenn i anslutning till sin
ligenhet, férutsatt att hyresvirden inte har befogad anledning att
motsitta sig uppsittning av sidan antenn och att hyresgisten har
forbundit sig att félja myndighetsféreskrifter och inhimta er-
forderliga tillstdnd av berérda myndigheter, till exempel bygglov. 1
klausulen anges under fyra punkter de situationer di hyresvirden
har befogad anledning att motsitta sig en uppsittning, nimligen
om

1. det finns risk fér annans sikerhet eller f6r skador pa fastigheten,
2. hyresvirden pd annat sitt tillgingliggor eller dr beredd att till-
gingliggdra samma TV-program som hyresgisten efterfrigar,

3. hyresvirden tillhandahiller en stillning pa vilken hyresgisterna

kan montera en antenn, eller om
4. det finns ndgot annat sirskilt skil for hyresvirden att motsitta
sig uppsittningen.

Standardklausulen reglerar vidare hyresgistens ansvar fér monter-
ingskostnader och kostnader fér kanalisation och ledningsdragning
frén antenn till ligenhet, ansvaret f6r eventuella person- eller sak-
skador som antennen orsakar samt skyldigheten att ta bort antennen
vid reparationer av fastigheten och vid avilyttning.

Standardklausulen och rekommendationerna minskar behovet
av lagstiftning

Den avtalslésning som nu har utarbetats bygger pa frivillighet frin
parterna och standardklausulen kommer naturligtvis inte omedel-
bart att gilla 1 alla hyresavtal. Genom att Hyresgistféreningen
Riksférbundet, Fastighetsigarna Sverige och SABO rekommen-
derar sina medlemmar och medlemstoretag att triffa 6verenskom-
melser 1 enlighet med standardklausulen kommer den emellertid att
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omfatta en stor del av landets fastighetsigare och hyresgister.
Standardklausulen kan dirfor férvintas att f8 en mycket stor genom-
slagskraft nir det giller nya hyresavtal.

Det finns ocks8 skil att utgd fran att standardklausulen kommer
att f8 en betydande genomslagskraft dven i befintliga hyresavtal.
Eftersom standardklausulen bygger pd en avvigning mellan hyres-
virdarnas och hyresgisternas intressen och bide fastighetsigar-
och hyresgistorganisationerna stdr bakom den, ir det rimligt att
utgd frdn att fastighetsigare i stor utstrickning kommer att anpassa
sina eventuella féreskrifter om uppsittning av parabolantenner till
standardklausulen.

Att hyresgistens ritt att sitta upp parabolantenn och under
vilka férutsittningar detta fir ske har kommit tll uttryck i en
standardklausul som fastighetsigar- och hyresgistorganisationerna
stdr bakom kommer sannolikt ocksd att fi betydelse 1 framtida
domstolstvister angdende parabolantenner som satts upp 1 strid
mot villkor 1 hyresavtalen. Det ligger nimligen nira till hands att
den intresseavvigning som ligger bakom standardklausulen kommer
att avspegla sig vid bedémningen av om hyresvirden gjort en rimlig
avvigning mellan antenner som godtas och sddana som inte tillats.

Sammanfattningsvis finns det alltsd numera en standardklausul
dir hyresgistens ritt att sitta upp parabolantenn manifesteras
samtidigt som fastighetsigarnas intressen tillgodoses. Klausulen
och rekommendationerna kan férvintas {8 en mycket stor genom-
slagskraft. Vi menar dirfor att det behov av att reglera hyresgistens
ritt 1 forfattning som tidigare kan ha forelegat nu har avtagit
markant. Dirtill kommer de svirigheter och nackdelar med fér-
fattningsreglering som vi redogjort f6r 1 det foregdende avsnittet.
Sammantaget medfér detta att vi inte anser att det finns nigot
behov av sirregler for parabolantenner eller liknande anordningar.
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7 Overklagande av
hyresnamndens beslut

7.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi dverviga om det bor inféras en méjlighet
att 6verklaga beslut av hyresnimnden i de frigor som i dag inte far
dverklagas enligt 70 § andra stycket hyreslagen. Ett alternativ som
vi ska préva ir att hyresnimnden ges mojlighet att tilldta att ett
beslut dverklagas, om det ir av vikt for rittstillimpningen att dren-
den provas av hogre instans, s.k. dverklagandeférbud med ventil.
Uppdraget avser inte yttrande som avges vid medling enligt 12 a §
lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

7.2 Hyreslagens bestammelser
7.2.1  Allmdnt om dverklagandeférbudet

Enligt huvudregeln fir slutligt beslut av hyresnimnd éverklagas till
Svea hovritt inom tre veckor frdn det beslutet meddelades. Svea
hovritts avgéranden kan inte verklagas. Enligt 70 § andra stycket
hyreslagen fir emellertid vissa beslut av hyresnimnd inte 6verklagas.

De beslut av hyresnimnd som inte far 6verklagas avser féljande
frigor: godkinnande av férbehill vid blockuthyrning (1 § sjitte
stycket), tillstdnd till ligenhetsbyte (35 §), tillstdnd till upplitelse
av ligenhet 1 andra hand (40 §), godkinnande av 6verenskommelse
om avstdende frin besittningsskydd for bostadsligenhet (45a§),
godkinnande av avstdende frin besittningsskydd fér lokalhyresgist
(56 §) och uppskov med avflyttningen fran lokal och bestimmande
av hyresvillkor under uppskovstiden (59 §).

Nedan foljer en 6éversiktlig redovisning av de typer av beslut som
inte far overklagas.
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7.2.2 Godkinnande av forbehall vid blockuthyrning

Det férekommer att en hyresgist hyr flera ligenheter och hyr ut
dessa 1 andra hand eller uppliter dem med kooperativ hyresritt.
Exempelvis kan en studentbostadsstiftelse vara forstahandshyres-
gist och hyra ut sina ligenheter till studerande. Detta férfarande
benimns blockuthyrning.

Vid blockuthyrning ir det mojligt f6r hyresvirden och forsta-
handshyresgisten att ingd avtal som strider mot vissa av de regler 1
hyreslagen som vid hyra av bostadsligenbet ir tvingande till hyres-
gistens forman. Exempelvis kan hyresgistens ritt enligt 5 § hyres-
lagen att alltid kunna siga upp hyresavtalet med tre minaders varsel
avtalas bort.

En forutsittning for att ett forbehdll vid blockuthyrning ska
vara giltigt r att hyresavtalet omfattar minst tre bostadsligenheter
som hyresgisten ska hyra ut i andra hand eller upplita med
kooperativ hyresritt. Vidare fir férbehillet inte strida mot hyres-
lagens bestimmelser om lokaler och inte heller avse ritten till for-
lingning av avtalet eller grunderna fér faststillande av hyresvill-
koren i samband med sidan f6rlingning.

Slutligen giller forbehallet endast om det har godkints av hyres-
nimnden. Den grundliggande prévningen dir avser om det fore-
ligger ett seridst behov av blockuthyrning. Prévningen gors for att
en mindre nogriknad hyresvird annars skulle kunna missbruka
reglerna om blockuthyrning. T stillet for att hyra ut ligenheterna
pd vanligt sitt skulle vederbérande kunna upplita samtliga ligen-
heter t.ex. till ndgon nirstiende for att dirmed f6érséka undandra
sig hyreslagens tvingande regler om besittningsskydd (se prop.
1983/84:137 5. 112).

Om staten, kommun, landsting eller kommunalférbud ir hyres-
vird behéver férbehdll vid blockuthyrning inte godkinnas av hyres-
nimnden.

7.2.3 Tillstand till lagenhetsbyte

Om en bostadshyresgist vill byta sin ligenhet fér att fi en annan
bostad och hyresvirden inte gir med pd detta, kan hyresgisten
ansoka om tillstdnd till bytet vid hyresnimnden. Hyresnimnden
ska limna tillstdind, om hyresgisten har beaktansvirda skil for
bytet, det kan dga rum utan pdtaglig oligenhet fér hyresvirden
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samt inte heller andra sirskilda skil talar emot bytet. Byte har
behandlats utforligt 1 kapitel 4, varfér det 1 6vrigt hinvisas dit.

7.2.4 Tillstand till upplatelse av lagenhet i andra hand

Enligt huvudregeln i 39 § hyreslagen kan hyresgisten inte utan
hyresvirdens samtycke upplita sin ligenhet i andra hand. Frin
detta forbud gors dock ett undantag i 40 § samma lag. Enligt den
paragrafen fir hyresgisten uppldta ligenheten i andra hand om
hyresnimnden limnar tillstind till det.

For tillstdnd krivs att hyresgisten pd grund av lder, sjukdom,
tillfilligt arbete pd annan ort, sirskilda familjeférhillanden eller
dirmed jimforbara forhdllanden har beaktansvirda skil fér upp-
latelsen. Ett ytterligare villkor dr att hyresvirden inte har befogad
anledning att vigra samtycke.

Tillstindet ska begrinsas till viss tid och kan férenas med villkor.

7.2.5 Godkannande av avtal om avstaende
fran besittningsskyddet

Vad giller bostadsligenbeter ir utgingspunkten att hyresgisten i
allmianhet har ritt till f6rlingning av hyresavtalet vid uppsigning
till hyrestidens utgdng. Detta s.k. direkta besittningsskydd kan
dock avtalas bort.

Ett avtal om att hyresavtalet inte ska vara férenat med besitt-
ningsskydd mdste enligt 45 a § hyreslagen tas in i en sirskilt upp-
rittad handling. Overenskommelsen miste vidare med vissa undan-
tag godkinnas av hyresnimnden for att vara giltig. Betriffande
undantagen kan nimnas att ett godkinnande inte behévs om 6ver-
enskommelsen triffas efter att hyresforhdllandet inletts och avser
en hyresritt som ir férenad med ritt till forlingning.

Nir det sedan giller lokaler ir hyresgisten visserligen inte
berittigad till forlingning av hyresavtalet vid uppsigning till hyres-
tidens utgdng. Hyresgisten har dock enligt huvudregeln ritt till er-
sittning for skada om hyresavtalet inte forlings. Det kallas for
indirekt besittningsskydd. Detta kan liksom det direkta besitt-
ningsskyddet avtalas bort.

Enligt 56 § hyreslagen ska en 6verenskommelse dir hyresgisten
avstdr frin sitt indirekta besittningsskydd tas in 1 en sirskild upprittad
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handling f6r att vara giltig. Om éverenskommelsen har triffats
innan hyresférhdllandet varat lingre in nio manader i f6ljd, méiste
den vidare enligt huvudregeln godkinnas av hyresnimnden fér att
vara gillande. Undantag giller bl.a. nir hyresvirden ska bedriva
egen verksamhet i lokalen.

I hyreslagen anges inte under vilka férutsittningar som hyres-
nimnden ska godkinna avtal om avstiende frin besittningsskydd.
Angdende bostadsligenheter finns i forarbetena ett uttalande om
att godkinnande ska limnas om férhillandena ir sddana att hyres-
gisten i en forlingningstvist normalt inte skulle anses ha ritt till
forlingning av hyresférhdllandet. Uttalandet har ansetts ge viss vig-
ledning dven i friga om lokaler (se prop. 1968:91 Bihang A s. 89 {.
och Holmgvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 8 uppl.,
2006 s. 625). En utvecklad praxis finns vid hyresnimnderna.

7.2.6  Uppskov med avflyttningen

Om ett lokalhyresférhillande ska upphéra pd grund av hyres-
virdens uppsigning for avilyttning fir hyresnimnden enligt 59 §
hyreslagen medge uppskov med avilyttningen under skilig tid,
dock hégst tvd &r frin hyrestidens utging. Detsamma giller om av-
talet upphor efter en uppsigning for dndrade villkor som féretagits
av hyresvird eller hyresgist.

Ansékan om uppskov, som kan goras av sdvil hyresvird som
hyresgist, ska ha kommit in till hyresnimnden fére hyrestidens
utgdng. For det fall uppskov medges ska hyresnimnden dven fast-
stilla skiliga hyresvillkor for tiden frin det att hyresavtalet upphort
till dess hyresgisten ska flytta.

7.3 Fragans tidigare behandling

Nir de statliga hyresnimnderna inrittades ir 1969 inférdes ocksd
dverklagandeforbud betriffande de beslut som 1 dag regleras i 45 a,
56 och 59 §§ hyreslagen, dvs. beslut om avstiende frin besittnings-
skydd och om uppskov. Nigra nirmare skil f6r denna begrinsning
angavs inte (se prop. 1968:91 Bilaga A s. 243).

Ar 1973 slopades dven ritten att &verklaga beslut om byte
respektive andrahandsuppldtelse enligt 35 och 40 §§ hyreslagen.
Som skil hirfor anfordes att det var viktigt att minska hand-
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liggningstiden och att de ifrigavarande irendena regelmissigt var
av enkel beskaffenhet (se prop. 1973:23 s. 136 ff.).

Overklagandeforbudet avseende 1 § sjitte stycket hyreslagen
inférdes samtidigt med att sjilva regleringen om blockuthyrning
inférdes &r 1985. Ndgon nirmare motivering till fé6rbudet gavs inte
(se prop. 1983/84: 137 5. 110 {f.).

Frigan om overklagandeférbudet har dven behandlats i olika
statliga utredningar. Hyresrittsutredningen foreslog i slutbetink-
andet Hyresritt 3. Bruksvirde, hyresprocess m.m. (SOU 1981:77)
att det skulle inféras en ny hyresprocesslag. Upprikningen i den
nya lagen av beslut som inte fick dverklagas skilde sig frin tidigare
pa sd sitt att det inte fanns med nigot férbud mot att 6verklaga
beslut enligt 59 § hyreslagen om uppskov med avflyttning eller be-
slut enligt 45 a § om avstdende frin besittningsskydd fér bostads-
ligenhet.

Betriffande uppskov med avilyttning frin lokal hinvisades till
NJA 1980 s.203. T det rittsfallet ansigs hyresnimnden genom ett
beslut om uppskov enligt 22 § lagen om arrendenimnder och hyres-
nimnder ocksd rittskraftigt ha avgjort att en uppsigning inte var
ogiltig eller annars utan verkan. Enligt Hyresrittsutredningen var
det inte rimligt att parterna i ett lokalhyresférhdllande inte skulle
kunna fi frigan om uppsigningens giltighet m.m. prévad i ddvar-
ande Bostadsdomstolen (se a.a. s. 431).

Vad sedan giller forslaget att beslut om avstdende frin besitt-
ningsskydd fér bostadsligenhet skulle fi 6verklagas, ska det ses
mot bakgrund av utredningens forslag att méjligheten att i forvig
f8 hyresnimndens godkinnande helt skulle utménstras (se a.a.
5. 248 ff.).

Regeringen ansdg for sin del att tiden inte var mogen for att
reformera hyresprocessen. Det gjordes inget sirskilt uttalande
betriffande utredningens foérslag om en ritt att 6verklaga beslut om
uppskov med avflyttning frin lokal. Nir det giller avstiende frin
besittningsskydd bedémde regeringen att nigon indring inte borde
goras. I det sammanhanget konstaterades dven att det inte var
limpligt att ta bort 6verklagandeférbudet (se prop. 1983/84:137
s. 66 f.och 103 1.).

1989 drs hyreslagskommitté foreslog 1 delbetinkandet Ny hyres-
lag (SOU 1991:86) att hyresnimnderna skulle kunna medge
undantag frin overklagandeférbudet sivitt avsig beslut rérande
ligenhetsbyte och andrahandsupplitelse (35 och 40 §§ hyreslagen).
Forutsittningen skulle vara att nimnden fann sirskilda skail att
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tilldta 6verklagande dirfor att det kunde antas vara av vikt for ritts-
tillimpningen att divarande Bostadsdomstolen prévade talan, s.k.
fullfsljdsférbud med ventil. Vidare féreslog utredningen att 6ver-
klagandeférbudet betriffande beslut om avstdende frin besittnings-
skydd fér bostadsligenhet (nuvarande 45 a § hyreslagen) skulle slopas.

Betriffande forslaget om fullféljdsférbud med ventil pdpekade
utredningen att det var en nackdel att rittsbildningen var uppdelad
pd inte mindre dn 12 olika hyresnimnder. Vidare hinvisades till ritts-
sikerhetsaspekter. Med hinvisning till kravet pd en snabb handligg-
ningstid avslogs dock tanken att inféra en generell 6verklaganderitt.
Dirvid framhélls att i bytesirendena minsta drdjsmél dkade risken
for att medparten i bytestransaktionen drog sig ur bytet.

Vad giller forslaget om att fullfljdsforbudet betriffande avstd-
ende frin besittningsskydd skulle utménstras i frdga om bostads-
ligenheter, ska det ses mot bakgrund av att man férordade att
mojligheten till fértida prévning av sddana avtal helt skulle slopas.
(Se a.a. s. 156 ff. och 230 1.)

Regeringen fann inte skil att ligga fram f6rslag 1 enlighet med
vad Hyreslagskommittén hade férordat. Regeringen ansig det inte
limpligt att generellt slopa regleringen om avstdende frin besitt-
ningsskydd till bostadsligenhet. Vad giller forslaget om fullfoljds-
férbud med ventil anférde regeringen att 1997 ars hyreslagstift-
ningsutredning hade fitt i uppdrag att utreda ett nytt system for
prévning av hyresnimndsmalen (se prop. 1992/93:115 s. 25 ff. och
1997/98:46 5. 21).

1997 drs hyreslagstiftningsutredning foreslog 1 delbetinkandet
Nytt system for provning av hyres- och arrendemal (SOU 1999:15)
att nu aktuella beslut skulle fattas av tingsritt i stillet f6r hyres-
nimnd och att samtliga beslut skulle kunna 6verklagas till hovritt.
I hovritt skulle det finnas krav pd provningstillstdnd. Med undan-
tag for beslut om godkinnande av blockuthyrning skulle &ver-
klagandeférbud gilla f6r hovrittens beslut. Hovritten skulle dock i
dessa fall kunna medge undantag frin férbudet om det foreldg
sirskilda skil att 13ta Hogsta domstolen ta stillning till frigan om
prejudikatdispens.

Som skl for forslaget framhéll utredningen att det fanns en risk
for splittring 1 rittspraxis om ansvaret for rittsbildningen var upp-
delad pd samtliga hyresnimnder. Att det rorde sig om méil av
masshanteringskaraktir ansdgs inte gora behovet av en mojlighet
till 6verprévning och till prejudikatbildning mindre starkt. Med
undantag f6r beslut om godkinnande av blockuthyrning ansigs
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dock behovet av kort handliggningstid motivera en begrinsning av
mojligheten att kunna éverklaga hovrittens beslut (se a.a. s. 205 {f.).

Forslaget godtogs inte av regeringen. I en skrivelse till riksdagen
angav regeringen att hyresnimndernas verksamhet inte borde 6ver-
foras till domstol utan att arbetet i stillet borde inriktas pd en
administrativ samordning (skr. 1999/2000:106).

Slutligen kan som en jimférelse nimnas att det enligt 8 kap.
31 § jordbalken och 16 § lagen om fiskeirenden rider fullfsljds-
forbud for arrendenimndernas beslut 1 dispensirenden. T ett sidant
irende kan en arrendenimnd under vissa férutsittningar godkinna
avvikelser frin tvingande regler.

Nir regleringen &r 2006 indrades si att man 1 stillet f6r att
klandra arrendenimndens beslut till fastighetsdomstol ska &ver-
klaga det till hovritt fordes ingen diskussion om att slopa det nu
aktuella fullféljdstérbudet. Diremot ansdgs det vara motiverat att
begrinsa mojligheten att 6verklaga hovrittens beslut till Hogsta
domstolen. Det gillde fall d& arrendenimnden prévat frigor om
uppskov med avtride frin arrende (sivil de irendetyper som
regleras 1 jordabalken som fiskeirenden), om byggnadsskyldighet,
om ny tickdikning och om framtida investering.

I dessa typer av irenden ansigs besluten mindre ingripande och
kravet pd ett snabbt slutligt avgérande sirskilt framtridande. Hov-
ritterna gavs dirfor mojlighet att bestimma att dess avgorande ska
fa overklagas till Hogsta domstolen om det féreligger prejudikat-
skil, s.k. ventil. Tilliter hovritten ett 6verklagande giller vanliga
regler om krav pd prévningstillstdnd 1 Hogsta domstolen (se prop.
2005/06:10 s. 44 ff.).

7.4 Overviaganden och forslag

Virt forslag: Overklagandeférbudet betriffande beslut om for-
behill vid blockuthyrning (1 § sjitte stycket hyreslagen) och av-
stdende frin besittningsskydd (45 a och 56 §§ hyreslagen) ska tas
bort. Sidana beslut ska alltsd 1 fortsittningen kunna 6éverklagas.

Vir bedémning: Overklagandeférbudet bor finnas kvar fér upp-
skovsbeslut betriffande lokaler (59 § hyreslagen) samt f6r beslut
om byte och andrahandsuppldtelse (35 och 40 §§ hyreslagen).
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7.4.1 Inledning

I det foljande redovisar vi vira dverviganden i frigan om dverklag-
andeférbudet enligt 70 § andra stycket hyreslagen bér tas bort.
Nirmast redovisar vi vilka allminna utgdngspunkter som bor
gilla 1 frigan. Direfter behandlar vi de olika typerna av beslut som
omfattas av férbudet och redogér fér vira 6verviganden i de olika

fallen.

7.4.2 Allmanna utgangspunkter vad giller
overklagandeforbudet

Regleringen i europakonventionen

En grundliggande friga ir om konventionshinsyn medfér att en
ritt till dverklagande bor eller miste inféras 1 de nu aktuella fallen.
I artikel 6 punkten 1 europakonventionen féreskrivs bl.a. att envar,
nir det giller prévningen av hans civila rittigheter och skyldig-
heter, ska vara berittigad till en rittvis och offentlig férhandling
infér en oavhingig och opartisk domstol. Vidare finns i artikel 2 i
protokoll nr 7 till europakonventionen en bestimmelse om ritt till
overklagande. Den regleringen avser dock endast brottmal.

Nigra konventionsdtaganden som &ligger Sverige att ge parter 1
tvistemal eller drenden en ritt att fi sin sak provad i flera instanser
finns inte (se prop. 2004/05:131 s. 175 {.). En hyresnimnd torde
vidare i europakonventionens mening vara att betrakta som en dom-
stol. Det torde nimligen inte rida nigot tvivel om att en hyres-
nimnd formellt sett uppfyller de krav som europakonventionen
stiller pd en domstol (se prop. 1990/91:98 s. 25 f. och 2005/06:10
s. 34).

Regleringen i europakonventionen utgér dirfér enligt var be-
démning inte ett skil for att slopa det nu gillande 6verklagande-
férbudet. Diremot kan det givetvis finnas andra skil f6r att helt
eller delvis ta bort férbudet.

Inskrinkningar i ritten att Gverklaga kriver sirskilda skdl

For nirvarande finns det i landet &tta hyresnimnder. Redan detta
forhillande medfér en risk for att hyresnimndernas praxis blir
splittrad sd linge det saknas méjlighet till 6verprévning i1 en hogre
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instans. Hinsynen till en enhetlig rittstillimpning talar siledes for
att det nuvarande 6verklagandeférbudet tas bort.

Samtidigt fir konstateras att antalet nimnder ir f8 om man
jimfor t.ex. med antalet tingsritter i landet. Det finns vidare ett
sirskilt samarbetsorgan, BAHS, dir bl.a. ett antal av hyresnimnd-
erna och Svea hovritt, avdelning 16, ir representerade. Inom ramen
for detta, men ocksd pd andra sitt, férekommer mellan hyres-
nimnderna terkommande diskussioner 1 praxisfrigor (se om detta
dven avsnitt 4.4.2). P3 det sittet kan forutsittningarna for en en-
hetlig praxis sigas vara jimforelsevis goda.

Ur ett rittssikerhetsperspektiv fir det anses vara en férdel, om
det finns méjlighet till 6verprévning och till prejudikatbildning.
Rittstillimpningen blir d8 mer forutsigbar fér allminheten. I
sammanhanget bor pipekas att det allmint sett dr ovanligt med
provning i endast en instans. Det dr ocksd si att parterna, bortsett
frin nu aktuella drenden, har en mdojlighet att dverklaga hyres-
nimndens slutliga beslut i de olika drendetyperna.

Vi anser dirfor att utgdngspunkten boér vara att en ritt att dver-
klaga ska finnas. Overklagandeférbudet ska behsllas endast om sir-
skilda skl talar for detta.

Ett sddant sirskilt skil kan vara om ndgon méiltyp som omfattas
av overklagandeférbudet i allminhet kriver ett snabbt slutligt av-
gorande for att besluten ska fylla en praktisk funktion.

Det nu sagda innebir att det kan bli aktuellt att endast delvis
slopa det gillande overklagandeférbudet. Mer om detta 1 nista
avsnitt. Det kan ocksd vara ett skil f6r att gora begrinsningar i
ritten till 6verklagande, t.ex. sd att det krivs prévningstillstdnd.
Forst ska dirfér allmint behandlas vilka olika alternativ till &ver-
klaganderegler som finns, om man bestimmer sig f6r att utmdonstra
dverklagandeforbudet.

Overklagandereglernas utformning

Om man anser att 6verklagandeférbudet ska slopas for alla eller
nigra av beslutstyperna kan man diskutera olika alternativ betrif-
fande 6verklaganderegler. En mojlighet dr givetvis en obegrinsad
ritt att dverklaga besluten till Svea hovritt.

Som redan nimnts kan det i ndgon av de nu aktuella typerna av
drenden vara viktigt med ett snabbt avgérande. Naturligtvis kan
man, som man har gjort {6r t.ex. stérningsirenden, féreskriva att
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handliggningen ska ske sirskilt skyndsamt. Med hinsyn till arbets-
liget och handliggningstiderna i hovritterna, inklusive Svea hov-
ritt, ir det emellertid inte realistiskt att tro att man med den typen
av foreskrifter tillfredstiller kravet pd si korta handliggningstider
som krivs i dessa fall. Vi kan inte heller se att man pd annat sitt kan
korta handliggningstiderna i hyresnimnd och Svea hovritt pd ett
sddant sitt att det kan sdgas att man dirmed har l6st problemet.

Risken med en obegrinsad ritt att 6verklaga i fall dir det finns
ett krav pd snabb handliggning ir att detta utnyttjas av ena parten i
forhalningssyfte. Ett sitt att minska denna risk kan vara att stilla
upp begrinsningar 1 6verklaganderitten.

Sett mot den bakgrunden ir ett alternativ som kan diskuteras att
inféra ett krav pd provningstillstdnd 1 hovritten. For nirvarande
finns inget sidant krav f6r ndgot av de hyresmal som fir 6verklagas
frdn hyresnimnd till hovritt. Det finns dock regler om att prov-
ningstillstdnd krivs 1 hovritt {6r tingsritts dom eller beslut i vissa
dispositiva tvistemdl, brottmdl och drenden. Se nirmare hirom i
49 kap. 12-14 §§ rittegdngsbalken samt 39 § lagen (1996:242) om
domstolsirenden.

Enligt de nimnda bestimmelserna i rittegdngsbalken krivs
provningstillstind fér att hovritten nirmare ska préva tingsrittens
dom eller beslut. Prévningstillstdnd ska meddelas om det ir av vikt
for ledning av rittstillimpningen att dverklagandet prévas av hogre
ritt (prejudikatdispens), om anledning férekommer till indring i
det slut tingsritten kommit till (indringsdispens) eller om det
annars finns synnerliga skil att prova 6verklagandet (extraordinir
dispens).

I den man hovritten beviljar prévningstillstdnd blir handligg-
ningen inte snabbare dn annars. I de fallen ska ju saken prévas fullt
ut. Diremot blir handliggningstiden kortare i de fall prévnings-
tillstdnd inte beviljas. Ofta fattas sddana beslut utan att motparten
har fitt yttra sig och med viss fortur.

Redan &verklagandetiden pa tre veckor innebir dock en viss tids-
utdrikt. Och sedan ska, som sagts, frigan om proévningstillstdnd
foredras och beslut fattas.

Ett annat alternativ dr att man, som anges i direktiven, ger hyres-
nimnden mojlighet att tillita att ett beslut 6verklagas, om det dr av
vikt f6r rittstillimpningen att drendet prévas av hogre instans. Ett
sddant s.k. 6verklagandeférbud med ventil har den férdelen att
hyresnimnden i det enskilda fallet kan bedéma om beslutet ir
intressant och limpligt frin prejudikatsynpunkt. Det kan antas att
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en sidan ordning kommer att medféra att endast ett begrinsat
antal mal blir 6verprévade 1 hovritten.

Ur principiell synvinkel kan dock en ordning ifrigasittas som
innebir att den hyresnimnd som beslutat i drendet ocksd ensam ska
f3 avgdra om beslutet ska f3 proévas av hogre instans. Det finns ju i
utgdngsliget inte ndgot krav pd provningstillstdnd.

Som nimnts 1 avsnitt 7.6.3 har hovritterna méjlighet att
bestimma att vissa beslut rorande arrende ska f3 6verklagas till
Hogsta domstolen. Det innebir emellertid inte nédvindigtvis att
beslutet ocksd tas upp till prévning dir. Det avgér Hogsta dom-
stolen enligt vanliga regler om krav pd prévningstillstdnd. Som en
jimforelse kan nimnas att en motsvarande reglering finns 1 54 kap.
3 § rittegdngsbalken angdende hovritts beslut om ersittning till
offentlig férsvarare.

Om man infér ett verklagandeférbud med ventil 1 férevarande
fall, medfor det alltsd att ansvaret for prejudikatbildningen liggs pd
hyresnimnderna i de aktuella drendetyperna. Det blir, med ett
sddant system, nimnderna som helt styr vilka mdl hovritten ska ta
upp till prévning. Enligt vir mening bér man dirfér kombinera en
sddan variant av 6verklagandeforbud med krav pd prévningstill-
stdnd 1 hovritten.

I det foljande gir vi 6ver till att nirmare behandla de olika
typerna av beslut som omfattas av det gillande 6verklagandeféor-
budet. Vi éverviger dirvid om 6verklagandeférbudet bor tas bort
och, om frigan besvaras jakande, vilka 6verklaganderegler som bér
gilla.

7.4.3  Avstaende fran besittningsskydd

Det forhillandet att avstdenden frin besittningsskydd ir en typ av
irenden av masshanteringskaraktir medfor inte att en mojlighet till
overprévning och prejudikatbildning kan anses vara betydelselés.
Enligt vdra erfarenheter anses drendena inte vara av sidan enkel
beskaffenhet eller si okontroversiella att det generellt sett ir
onddigt med en dverklaganderitt.

Nir det giller avstienden frin besittningsskydd betriffande
bostadsligenhet eller lokal finns det vissa skil som talar for att be-
hilla verklagandeférbudet. Inledningsvis kan framhaéllas att hyres-
nimndens beslut om godkinnande av avstdende frin besittnings-
skydd betriffande bostadsligenhet inte férhindrar att hyresgisten
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senare kan gora invindningar mot avtalet pd avtalsrittslig grund (se
SOU 1991:86 s. 112 och 1999:15 s. 248). Rimligtvis torde detsamma
gilla betriffande lokaler.

For parterna torde det vidare i allminhet vara av intresse att fi
ett snabbt avgérande. En annan omstindighet av vikt ir att part-
erna i de allra flesta fall ger in en gemensamt undertecknad ansékan
om godkinnande till hyresnimnden. Hyresnimndens prévning
avser inte nigon tvistig friga. Vid en jimforelse kan ocksd konsta-
teras att en arrendenimnds beslut om dispens frdn tvingande be-
stimmelser i arrendelagstiftningen inte fir 6verklagas (se av-
snitt 7.3). Det nu angivna talar siledes mot ett slopande av 6ver-
klagandeforbudet.

Avgéorande skil talar emellertid 1 motsatt riktning. En part kan
enligt allminna processrittsliga regler 6verklaga endast beslut som
har gitt parten emot. Overklagande ir bide av detta och av rent
partsrationella skil normalt aktuellt endast nir hyresnimnden har
avslagit ansgkan.

Parterna kan i detta lige sigas ha ett befogat intresse av att {4 sin
ansokan 6verprovad samtidigt som avgorandet av frigan om de vill
acceptera tidsutdrikten, mer kan sigas ligga 1 deras egna hinder.
Parterna ir ju hir sinsemellan 6verens om hur man vill ha det.
Sannolikt torde fér ett dverklagande i allminhet krivas att bida
parter ir instillda pd att &verklaga och beredda att 16sa férhéllan-
dena under mellantiden. I annat fall torde t.ex. ofta den part som
inte 6nskar 6verklaga pd mer avtalsrittsliga grunder kunna dra sig
ur avtalet.

Moijligheten att dverklaga lir {4 sin betydelse frimst 1 fall dir
hyresnimndens avslag vilar pd en principiell grund som parterna
ifrigasitter. I andra fall forséker hyresnimnderna ofta, nir en
ansokan efter vissa justeringar kan godtas, i samrid med parterna
hitta en l6sning. Den mojligheten till frivilliga 16sningar pdverkas
inte, om en mojlighet att 6verklaga infors.

Det ir alltsd sillan som hyresnimnden avslir de nu aktuella
ansékningarna. En éverklagandeméjlighet kommer sdledes inte att
alstra nigon stor mingd drenden. Med hinsyn till det och till att
mojligheten att 6verklaga lir {3 sin betydelse frimst nir principiella
frigor ir aktuella bor ndgra inskrinkningar inte goras 1 dverklag-
anderitten.

Vi foreslar siledes att parterna ska ha méjlighet att, utan nigra
sirskilda begrinsningar, 6verklaga beslut i drenden om godkinnande
av overenskommelse om avstiende frdn besittningsskydd.
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7.4.4 Godkinnande av forbehall vid blockuthyrning

I allt visentligt samma skil gor sig gillande for 6verklagande-
forbudet betriffande godkinnande av f6rbehill vid blockuthyrning
som for avstdende frin besittningsskydd.

Dirtll kommer att dessa drenden inte sillan innehiller kom-
plexa juridiska spérsmal. Som redovisats tidigare uttalas visserligen
1 lagmotiven att hyresnimndens prévning frimst ska avse om det
foreligger ett seridst behov av blockuthyrning (se prop. 1983/84:137
s. 112). I praktiken dr det dock, dven nir det stdr klart att det finns
ett seridst behov, inte ovanligt med svira avgrinsningar vid
provningen av om de avtalsvillkor som utgér en del av férbehillet
vid blockuthyrning kan godtas.

Aven hir giller att hyresnimnden, om den t.ex. inte ir beredd
att godkidnna nigot av férbehillen, for en dialog med parterna och
att man regelmissigt finner en l6sning. Med andra ord giller ocks3
for denna typ av beslut att avslag idr sillsynta och att de i fore-
kommande fall i regel vilar p& mer principiell grund.

Vi anser dirfor att det dven 1 detta fall saknas sirskilda skal for
att behdlla det nuvarande 6verklagandeférbudet. I enlighet med vad
vi foreslagit betriffande beslut rérande avstdende frén besittnings-
skydd bor nu aktuella beslut, utan sirskilda begrinsningar, kunna
overklagas till Svea hovritt.

7.4.5 Uppskovsbeslut betrdffande lokaler
Antalet uppskovsbeslut dr ganska litet

Beslut om uppskov med avflyttningen betriffande lokaler ir inte
sirskilt vanliga. Det beror pd f6ljande. Nir en hyresgist ansoker
om medling pd grund av sin egen uppsigning for villkorsindring
eller hyresvirdens uppsigning ir det endast i ett fital fall som
nigon av parterna i samband med medlingsansékan dven ansoker
om uppskov. Under medlingsférfarandet triffar parterna sedan i de
flesta fall 6verenskommelser, vilka bl.a. innebir att frigan om upp-
skov inte beh6ver behandlas formellt. Som exempel kan nimnas att
man i hyresnimnderna i Géteborg och Malmé, som efter Hyres-
nimnden 1 Stockholm ir de tva storsta 1 landet, fattar endast en
handfull uppskovsbeslut per 4r.
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Uppskovstiderna dr rdtt korta

Nir uppskovsfrigan vil provas och uppskov medges ror det sig
oftast om tider om mellan tvd och fyra minader. P4 det sittet kan
besluten sigas vara, inte bara ritt {8, utan ocksd inte sirskilt in-
gripande. Det talar mot att inféra en ritt att 6verklaga uppskovs-
besluten.

Att uppskovstiderna i regel dr s3 pass korta innebir givetvis
ocksd ett problem vid handliggningen, om man infér en &ver-
klaganderitt. For att hyresnimnden ska kunna préva en ansékan
om uppskov krivs att denna har inkommit fére hyrestidens utging,
59 § forsta stycket hyreslagen. Men har ansékan kommit in 1 tid
“sitter hyresgisten pa lagen” tills frigan om uppskov har avgjorts
(se t.ex. Holmqvist m.fl., Hyreslagen En kommentar, 8 uppl., 2006,
s. 733). Inférs en rict att 6verklaga, méste hyresgistens ritt att
stanna kvar 1 lokalen gilla ocksi under denna tid. Om en sidan
reform genomfors kan det dven f3 till foljd att hyresgisten under
denna tid ”tvingas kvar” i lokalen nir hyresvirden ansékt om
uppskovet. Det nu angivna ir ett tungt vigande skil mot en &ver-
klaganderitt.

Prelimindgrfragorna talar for en dverklaganderitt

Det som frimst talar f6r en 6verklaganderitt, utdver var allminna
utgingspunkt att 6verklagande bor tillitas om inte sirskilda skal
mot detta viger dver, ir den prévning av preliminirfrigor som kan
goras bl.a. inom ramen f6r uppskovsirenden.

Vad som avses med preliminirfrigor behandlas mest ingdende 1
forarbetena till lagen om arrendenimnder och hyresnimnder (prop.
1973:23 5. 129 ff. och 206 f.). Som sddana betecknas frigor som det
i och fér sig ankommer pd domstol att avgéra men som har
omedelbar betydelse for den tvist som hinskjutits till hyresnimn-
den. Tanken med detta ir att, om en hyresgist i t.ex. en tvist om
forlingning av hyresavtalet eller en tvist om uppskov med avilytt-
ningen frin en lokal gor gillande att uppsigningen ir ogiltig, hyres-
nimnden rittskraftigt kan prova denna friga som har en omedelbar
betydelse for utgdngen. Men denna prévning fir di géras gentemot
yrkandet 1 drendet. Det innebir exempelvis att en ansékan om
uppskov ska avslds, om uppsigningen anses ogiltig. Diremot finns
det ingen motsvarighet till mellandom eller méjlighet f6r part att
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fora en faststillelsetalan vid hyresnimnden. En preliminirfriga kan
dirfor inte sd att siga provas isolerad av hyresnimnden.

Den nirmare grinsdragningen i friga om vad som ir att beteck-
na som en preliminirfriga ir inte enkel men har delvis behandlats
av Hogsta domstolen. Tolkningen har, bl.a. mot bakgrund av att
avgdrandet kan vinna rittskraft, varit restriktiv. Hogsta domstolen
har funnit att rittskraften omfattar frigan om den uppsigning som
utgdr anledningen till hyresgistens ansékan om uppskov ir ogiltig
eller annars utan verkan och att denna friga dirmed utgor en
preliminirfriga. Diremot har Hégsta domstolen inte ansett att
frigor om avtal om f6rlingning av hyresférhillandet och om ligen-
heten innehafts med bostadsritt omfattats av rittskraften hos en
hyresnimnds beslut (se NJA 1980 s. 203, 1986 s. 187 och 1996 5. 433).

Det nu sagda innebir att bl.a. en tvistig friga om en uppsigning
av hyresavtalet ir giltig kan komma att bli prévad endast av hyres-
nimnden inom ramen fér ett irende om uppskov. Bifalls ansékan
om uppskov, vilket forutsitter att uppsigningen inte har ansetts
ogiltig, vinner avgdrandet rittskraft enligt 22 § lagen om arrende-
nimnder och hyresnimnder. For fullstindighetens skull bér pé-
pekas att avgorandet inte vinner rittskraft om utgdngen blir den
motsatta, dvs. att ansokan avslds. Det innebir rimligen att frigan
om uppsigningens giltighet inte heller ir prekluderad, utan att den
saken d& kan provas 1 allmin domstol.

Sammanfattningsvis innebir dagens ordning att frdgan om upp-
signingens giltighet kan komma att rittskraftigt avgoras av hyres-
nimnd. Och parterna saknar i ett sddant fall mojlighet att 6verklaga
hyresnimndens beslut.

Detta talar, som tidigare nimnts, f6r att dverklagandeférbudet
bér utmonstras 1 denna del. I motsatt riktning talar i viss mén att
det forhillandet, att en process pigdr vid hyresnimnden i upp-
skovsfrigan, inte utgdr hinder mot att nigon av parterna vicker en
faststillelsetalan vid allmin domstol.

Forklaringen till detta hinger samman med att hyresnimnderna
enligt den svenska processrittsliga regleringen inte utgér domstolar
utan forvaltningsmyndigheter. Rittegdngsbalkens bestimmelse 1
13 kap. 6 § om att en pdgdende ritteging utgoér hinder mot en ny
sddan (litispendens) ir dirfor inte tillimplig. Diremot kan en férut-
sittning for att talan ska kunna prévas vara att talan vicks innan
hyresnimnden har avgjort uppskovsfrigan eftersom, som tidigare
nimnts, nimndens beslut kan f3 rittskraft. (Se prop. 1973:23
s. 207.)
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I nu nimnda férarbeten till 22 § lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder anférs dven att det av processekonomiska skil ir
limpligt att hyresnimnden férklarar tvisten infér nimnden vilande,
om det vicks en faststillelsetalan vid allmin domstol. Som
forvaltningsmyndigheter har vidare hyresnimnderna pd sedvane-
rittslig grund ett ansvar for att deras drenden blir tillrickligt
utredda. Det kan sikert i flera typer av drenden vara naturligt att,
som anges i férarbetena, hyresnimnden avvaktar med att avgora
drendet till dess mélet 1 allmin domstol avgjorts (se a. prop. s. 207,
Hellners/Malmqvist, Forvaltningslagen med kommentarer, 2003,
s. 73; jir JO 1995/96 s. 141). Huruvida det dr limpligt nir frigan
giller uppskov ir, med hinsyn till férutsittningarna for den typen
av tvister, inte helt enkelt att avgéra. Det gir inte att som princip
ange att nimnden alltid bér vinta. Exempelvis framstdr detta inte
som limpligt, om nimnden bedémer att invindningen om uppsig-
ningens giltighet ir helt ogrundad.

Bor prelimindrfriagorna tas bort fran uppskovsirendena?

Som tidigare angetts dr det siledes frimst preliminirfrigorna som
talar f6r en overklaganderitt. Man kan dirfér fundera 6ver 16s-
ningar med den utgingspunkten.

En mojlighet skulle kunna vara att behilla 6verklagandeférbudet
samtidigt som man f6ér irenden om uppskov betriffande lokal tar
bort den nuvarande méojligheten fér hyresnimnden att préva
preliminirfrigor. Hyresnimnden skulle d& snabbt kunna avgéra
uppskovsfrdgan. I praktiken skulle detta avgérande sd att siga vara
villkorat av att det inte i annat sammanhang fastslogs att uppsig-
ningen var ogiltig.

En avgoérande nackdel med den tanken ir emellertid att prov-
ningen av uppsigningens giltighet, 1 den man den prévas i allmin
domstol, riskerar att dra ut p tiden. Dirmed férsvinner till stor del
fordelarna med att uppskovsfrigan avgors snabbt av hyresnimnden.

Ar Gverklagandeforbud med ventil och provningstillstand limpligt?

Vill man inféra en 6verklaganderitt dr dirmed den l8sning som
ligger nirmast till hands ett 6verklagandeférbud med ventil kombi-
nerat med ett krav pd provningstillstind. Ventilen skulle di i férsta
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hand vara avsedd for fall dir hyresnimnden har prévat en preli-
minirfriga och gér bedémningen att utgdngen i den frigan inte ir
sjilvklar.

Hiremot kan hivdas att intresset av att sikerstilla att parterna
kan f8 en preliminirfriga provad i hogre ritt i rimlig grad siker-
stills av den mojlighet de har att fora faststillelsetalan 1 allmin
domstol. Men framféralle skulle det bli en omfattande och ritt
kringlig reglering fér en typ av avgoranden som i praktiken ir
mycket sillsynta.

Som tidigare nimnts fattas vid de storre nimnderna endast ett
fatal uppskovsbeslut per ir. Och givetvis ir frigan om uppsig-
ningens giltighet inte aktuell i alla eller ens de flesta av dessa idren-
den. Det ir mot denna verklighet man fir viga om systemet skall
tyngas med regler om prévningstillstind m.m.

Sérskilt om processrittsliga komplikationer

Enligt vir bedémning skulle man ocksd behéva indra den nuvar-
ande ordningen dir frigan om uppsigningens giltighet kan prévas
endast mot yrkandet om uppskov, t.ex. genom att tillita nigon
form av faststillelsetalan vid hyresnimnden. Det beror pa féljande.

Den som har gjort uppsigningen kan inte géra gillande att
denna ir ogiltig. Enligt allminna processrittsliga principer bor
dirmed invindningar om uppsigningens giltighet kunna framstillas
endast i de fall den som har gjort uppsigningen ocksd ir den som
ans6ker om uppskov. Normalt sett kan nimligen den som fram-
stiller ett yrkande — i det hir fallet om uppskov — inte ocks8 anféra
en grund — hir att uppsigningen ir ogiltig — som medfor att det
egna yrkandet ska ogillas.

Detta ir emellertid genom rittsfallet RH 1997:75 méjligt 1 nu
aktuella drenden. I det avgorandet godtog nimligen Svea hovritt att
en hyresgist ansokte om uppskov samtidigt som denne i forsta
hand gjorde gillande att virdens uppsigning var ogiltig. Principen
har bekriftats dven i senare avgdranden (se t.ex. Svea hovritts mil
OH 5239-03; beslut 2003-1 1-27).

Denna ordning kan inte behdllas, om man infér en 6verklag-
anderitt. I en situation liknande den som var aktuell i RH 1997:75
bifalls nimligen hyresgistens ansékan om uppskov, om uppsig-
ningen anses giltig (hir bortses frin mojligheten att kortare upp-
skov beviljas dn det yrkade). I det liget har hyresgisten fitt bifall
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till sitt yrkande och kan dirmed inte éverklaga beslutet, eftersom
allminna processrittsliga principer innebir att den som éverklagar
miste begira en idndring till sin egen férdel (se t.ex. Fitger,
Rittegingsbalken, 50:8). Om & andra sidan uppsigningen anses
ogiltig, oglllas hyresgistens yrkande om uppskov. I det liget har
hyresgisten ingen anledning att 6verklaga. Avtalet 16per ju vidare pa
oférindrade villkor; nigot som hyresgisten uppenbarligen énskade.

Med andra ord kriver en 6verklaganderitt att den nuvarande
ordningen ersitts med nigon form av méjlighet att fora fast-
stillelsetalan betriffande preliminirfrigan.

Sammanfattande synpunkter

Sammanfattningsvis kan konstateras att en &verklaganderitt med-
for att man for frigor som i praktiken dr mycket sillsynta skulle
behéva inféra en omfattande och ganska kringlig reglering inne-
fattande bl.a. ventil, prévningstillstdnd och en méjlighet att fora
nigon form av faststillelsetalan. Dessutom finns ett uttalat behov
av ett snabbt avgdrande. Vir slutsats dr dirfor att dvervigande skil
talar f6r att ha kvar 6verklagandeférbudet f6r beslut om uppskov
med avilyttningen frn lokal.

7.4.6  Byte och andrahandsupplatelse

Nir det giller beslut om tillstind till byte och till andrahands-
upplitelse kan till att bérja med konstateras att det ofta rider en
intressekonflikt mellan parterna. En hyresgist kan exempelvis vara
mén om att f3 ligenheten uthyrd under en bortavaro, medan
hyresvirden anser sig ha befogad anledning att motsitta sig detta.
Detta talar naturligtvis for att det bor inforas en mojlighet att 8
overklaga dessa typer av beslut.

Andrabandsupplatelse

A andra sidan méste det beaktas att det betriffande andrabands-
uppldtelse finns ett tydligt behov av ett snabbt avgérande. Tillstdnd
till andrahandsupplételse ska redan enligt bestimmelserna i hyres-
lagen vara begrinsade i tiden. I de flesta fall dr avsikten, nir en an-
sokan ges in, att upplitelsen ska paborjas inom en eller tv8 ménader
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for att direfter pigd under en viss tid. Det kan t.ex. vara si att en
ligenhet ska hyras ut under en termin till en student.

Aven om man begrinsar 6verklaganderitten pd nigot av de sitt
som har behandlats i det féregiende f&r man dirfér rikna med att,
nir en provning 1 ett enskilt fall ska ske 1 hogre instans, risken ir
dverhingande att andrahandshyresgisten drar sig ur eller att frigan
om andrahandsupplitelse av annat skil faller. Dirmed ir risken stor
att man inte heller av hégre ritt fir ndgot svar i1 den aktuella princip-
frigan. Manga ginger skulle antagligen en process i hovritten inne-
bira att den tilltinkta tiden f6r andrahandsupplitelsen helt eller
delvis skulle ha passerats innan avgérandet kom.

Utredningen om privatpersoners upplitelse av den egna bostaden
limnade i september 2007 i sitt betinkande Upplételse 1 andra hand
av den egna bostaden (SOU:2007:74) sina férslag betriffande andra-
handsupplitelse. Den enda sakliga indringen som foreslis av 40 §
hyreslagen jimfért med nuvarande praxis ir att en tillfillig lingre
utlandsvistelse ska kunna utgéra beaktansvirda skil f6r andra-
handsupplitelse. Ovriga forslag i denna del utgér kodifieringar av
praxis. Forslagen pdverkar dirfér inte vdra 6verviganden om &ver-
klagandeférbudet.

Redan nu anférda omstindigheter medfér enligt vir mening att
nigon Sverklaganderitt inte bér infoéras f6r beslut angdende andra-
handsupplatelse.

Byte

Aven nir det giller byte finns det en 6verhingande risk for att
forutsittningarna for bytet rycks undan vid ett 6verklagande.
Erfarenhetsmissigt krivs ofta ett relativt snabbt avgérande for att
inte byteskontrahenten ska dra sig ur.

En jimforelse kan goras med 6verldtelser av bostadsritt. Dir
forsoker siljaren numera inte sillan, t.ex. genom avtalsklausuler,
forhindra att férvirvaren gdr vidare till hyresnimnden, om bostads-
rittsforeningen inte godtar férvirvaren som medlem. Det beror
alltsd pd att siljaren inte godtar den tidsutdrikt en prévning i
hyresnimnden innebir.

Kravet pd skyndsamhet dr sannolikt dnnu stérre, om ett byte
sker 1 flera led.

Det nu sagda utesluter en oinskrinkt éverklaganderitt. Vad
man skulle kunna 6verviga ir ett 6verklagandeférbud med ventil
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1 kombination med prévningstillstind. Hirigenom ir det mojligt
att begrinsa 6verklaganderitten till principiellt intressanta fall.
Risken ir dock naturligtvis att det i slutindan inte blir nigon prév-
ning fér att byteskontrahenten/byteskontrahenterna drar sig ur.

Men man maéste ocksd ifrigasitta om det ir klokt att infora ett
system med prévningstillstind {6r en enda beslutstyp. I dag finns
det inte ndgot krav pd prévningstillstind i nigon friga inom hyres-
ritten som provas av hyresnimnden som férsta instans. Och vi har
inte foreslagit det fér nigon av de beslutstyper som i dag omfattas
av 6verklagandeférbud.

I sammanhanget f&r man slutligen viiga in att hyresnimndernas
praxis vad giller byte ir férhillandevis enhetlig (se avsnitt 4.4.2).
Det gor behovet av en 6verklaganderitt mindre dn det annars skulle
ha varit.

Vi anser sammantaget att det saknas tillrickliga skil for att slopa
dverklagandeforbudet dven 1 friga om byte.
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8 Forbudet mot dubbelupplatelse

8.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi éverviga om férbudet mot dubbelupp-
l3telse 1 4 kap. 3 § bostadsrittslagen bér vara kvar och dirvid sir-
skilt belysa de juridiska och ekonomiska konsekvenserna av ett
eventuellt borttagande av férbudet f6r bostadsrittsféreningar, hyres-
gister samt kommunala och privata fastighetsigare.

Vi ska vidare analysera vilka sdrregler om bytes- och besittnings-
ritt som krivs, om férbudet slopas.

Vi ska ocksd overviga eventuella fordelar med ett partiellt upp-
hivande av férbudet, si att upplitelse med bostadsritt trots 16p-
ande hyresavtal endast fir ske till en kommun eller ett kommunalt
bostadsbolag.

Slutligen ska vi hélla oss informerade om Regeringskansliets be-
redning av frigan om inférande av méjlighet att bilda s.k. dgar-
lagenheter och belysa 1 vilken utstrickning som syftet med att av-
skaffa forbudet mot dubbelupplételse skulle kunna uppnds genom
inférandet av en mojlighet att bilda sddana ligenheter.

8.2 Bestammelserna i bostadsrattslagen
och hyreslagen m.m.

8.2.1 Férbudet mot dubbelupplatelse

Enligt 4 kap. 3 § bostadsrittslagen fir en ligenhet som ir uppliten
med hyresritt inte upplitas med bostadsritt sd linge ett hyres-
forhdllande bestdr. Frin denna regel finns ett undantag. Ligenheten
far upplitas med bostadsritt, sdvida mindre in tre manader &terstar
av hyrestiden och hyresvirden och hyresgisten har kommit éverens
om att hyresférhdllandet ska upphdra utan att hyresritten dverldts
till nigon annan. Om en upplitelse sker i strid med férbudet, ir
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den enligt 4 kap. 7 § bostadsrittslagen ogiltig. Detta dr innebérden
av det s.k. férbudet mot dubbelupplitelse.

Forbudet skyddar de hyresgister som vid ombildning av en
hyresfastighet till en fastighet med bostadsritt inte vill g ver till
bostadsritt. Till foljd av forbudet kan bostadsritt till en hyres-
ligenhet upplitas endast till en hyresgist som vill 6vergd till bostads-
ritt. A andra sidan kan férbudet forsvéra for en bostadsrittsférening
att kopa huset om inte alla hyresgister vill férvirva bostadsritten
till sin ligenhet.

Foérbudet bor ses mot bakgrund av hyreslagens bestimmelser
om bytesritt och besittningsskydd. Enligt 35 § andra stycket 4
hyreslagen har en hyresgist inte nigon bytesritt, om ligenheten
upplatits av ndgon som innehade den med bostadsritt och ligen-
heten fortfarande innehas med sddan ritt. Vidare har, enligt 46 §
forsta stycket 6 a hyreslagen, hyresgisten inte ritt till forlingning
av hyresavtalet, om hyresavtalet avser en ligenhet som upplétits av
nigon som innehade den med bostadsritt och ligenheten alltjimt
innehas med sidan ritt samt uppldtaren har sddant intresse av att
forfoga 6ver ligenheten att hyresgisten skiligen bor flytta.

Genom foérbudet mot dubbelupplitelse utesluts risken att en
hyresgist som inte vill férvirva bostadsritt till sin ligenhet férlorar
sin bytesritt och fir ett simre besittningsskydd. Denna risk
utesluts dven fér en efterfoljande hyresgist.

8.2.2  Agarligenheter

Enligt gillande ritt saknas mojlighet att inneha en enskild bostads-
ligenbet 1 flerbostadshus med direkt dganderitt (igarligenhet).
Detta ir en konsekvens av att dganderitt till fast egendom endast
kan avse fastigheten i sin helhet eller en ideell andel och att en en-
skild bostadsligenhet inte kan utgéra en fastighet. Det sistnimnda
framgdr av 3 kap. 1 a § forsta stycket 4 fastighetsbildningslagen
(1970:988). Enligt paragrafen far fastighetsbildning som medfér att
en tredimensionell fastighet bildas, nybildas eller ombildas endast
ske om fastigheten, nir denna ir avsedd foér bostadsindamal, ir
dgnad att omfatta minst fem bostadsligenheter.
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8.3 Fragans tidigare behandling

Férbudet mot dubbeluppldtelse 1 4 kap. 3 § bostadsrittslagen har
sin motsvarighet i en lagbestimmelse som inférdes r 1981. Motivet
till forbudet var att férhindra att en kvarboende hyresgists rittsliga
stillning férsimras nir en hyresrittsfastighet ombildas till bostads-
rittsfastighet. De oligenheter férbudet kunde medféra i friga om
finansiering och upprittande av ekonomisk plan ansdgs inte utgéra
tillrickliga skil mot ett inférande av férbudet. Det ansdgs inte heller
vara motiverat att inféra en bestimmelse om mojlighet att ge
dispens frin férbudet. Man ansig bl.a. att det var svirt att definiera
limpliga normer for en dispensprévning. (Se prop. 1980/81:148
s. 5 ff.)

Det har vid senare éverviganden inte bedémts limpligt att upp-
hiva forbudet. Man har anfért att ett upphivande av férbudet
skulle kunna leda till oklarheter och rittsférluster for hyresgister i
bostadsrittsligenheter. Inte heller ett upphivande av férbudet i de
fall upplitelse sker till kommun eller ett kommunalt bostadsbolag
har ansetts godtagbart. Detta har bl.a. motiverats med att det 1 si
fall skulle behévas ett férbud fér kommunen eller det kommunala
bostadsbolaget att 6verlita bostadsritten. (Se Ds 1993:54 s. 5 ff.
och prop. 1995/96:17 s. 26 {.)

Man har iven 6vervigt att med behdllande av férbudet under-
litta en 6verging frin hyresritt till bostadsritt. Tanken var di att
inféra en ny typ av avtal som innebir att siljaren av huset kan
forvirva en ritt att i framtiden f3 en bostadsritt uppliten till sig
(s.k. bostadsrittsoption). Enligt forslaget skulle det vara mojligt att
férvirva en sddan option om hyresgisten inte ville férvirva bostads-
ritten till den egna ligenheten eller inte hade ritt till medlemskap
i féreningen. Nir hyresférhillandet upphérde utan att den over-
13tits till ndgon annan skulle den kunna upplitas med bostadsritt.
Den foreslagna konstruktionen fick ett dvervigande kritiskt mot-
tagande bland remissinstanserna och har inte lett till lagstiftning
(jfr a. prop.).

Vad sedan giller dgarligenbeter har det tidigare inte bedomts vara
motiverat att inféra ndgon lagstiftning som medger att enstaka
bostadsligenheter blir dgarligenheter. D3 hinvisade regeringen bl.a.
till att lagstiftningen om tredimensionell fastighetsindelning nyligen
hade tritt 1 kraft och att det fanns goda skil att avvakta med for-
indringar till dess man fitt en uppfattning om hur denna tillimpats
(se prop. 2003/04:113 s. 30 ff.). Nu bereds emellertid frigan pd
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nytt inom Justitiedepartementet. Enligt vad som upplysts kan ett
lagforslag beriknas vara klart under 2008.

8.4 Overviaganden

Vir beddmning: Férbudet mot att upplita bostadsritt betrif-
fande en ligenhet som dr uthyrd — dvs. férbudet mot dubbel-
upplételse — bor behdllas oférindrat.

8.4.1 Allméant

Forbudet mot dubbelupplitelse inférdes, som framgitt ovan,
dr 1981. Man gjorde d& en avvigning som utmynnade i att hin-
synen till kvarboende hyresgisters rittsliga stillning ansdgs viga
tyngre dn de nackdelar ett férbud mot dubbelupplitelse medférde i
frdga om finansiering och upprittande av ekonomisk plan. Vid de
dverviganden som nu ska goras finns det dirfér anledning att
sirskilt redovisa de resonemang som ledde fram till att férbudet
inférdes (se prop. 1980/81:148 s. 5 ff. och Ds Bo 1980:3 5. 5 ff.).
Inledningsvis redovisar vi vissa tidigare 6verviganden om de
juridiska konsekvenserna av ett slopande av férbudet. Direfter redo-
gor vi for vara slutsatser i den frigan. Efter det belyser vi de eko-
nomiska konsekvenserna av ett slopande av férbudet. I de tvd {6]}-
ande avsnitten analyserar vi vilka sirregler som behévs betriffande
byte och besittningsritt vid ett slopande av foérbudet samt redovisar
vara slutliga 6verviganden 1 frigan om férbudet bér upphivas helt.
I ett avslutande avsnitt diskuterar vi ett partiellt upphivande av

forbudet.

8.4.2 De juridiska konsekvenserna av ett slopande
av forbudet enligt Bostadsrattskommittén

Ingen dubbelupplatelse sker

Bostadsrittskommittén (se Ds Bo 1980:3 s. 5 ff.) bedémde att d&
gillande ritt inte var oklar nir bostadsritt hade upplétits endast till
de ligenheter som innehades av hyresgister som ville 6vergd till
bostadsritt. De dvriga hyresgisterna kom 1 s fall att std i hyres-
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forhdllande till bostadsrittsféreningen. Dessa hade kvar bdde
besittningsskydd och bytesritt. Om féreningen ville upplésa hyres-
forhdllandet, skulle hyresgistens besittningsskydd bedémas enligt
46 § forsta stycket 10 hyreslagen. Den punkten innebir att hyres-
gistens besittningsskydd bryts, om detta inte strider mot god sed i
hyresférhdllanden och inte annars ir oskiligt mot hyresgisten. Om
hyresgisten 6nskade byta sin ligenhet, hade denne — enligt kom-
mittén — ritt till detta under de sedvanliga forutsittningar som
gillde for byte enligt 35 § forsta stycket hyreslagen. Detsamma
gillde for efterfoljande hyresgister.

Olika typfall vid dubbelupplitelse

Enligt kommittén kunde emellertid problem uppstd om en uthyrd
ligenhet hade upplatits med bostadsritt till nigon annan 4n hyres-
gisten. Kommittén delade upp denna situation 1 tvd typfall. Det
forsta fallet var att bostadsritt hade upplitits till ligenheten och
nytt hyresavtal hade triffats mellan hyresgisten och bostadsritts-
havaren. Det andra fallet var att bostadsritt hade upplatits till
ligenheten vid sidan av hyresritten utan att hyresgisten triffat nytt
hyresavtal med bostadsrittshavaren.

Hyresavtal bar triffats mellan bostadsrittshavaren och hyresgdsten

Vad giller det forsta fallet — nir hyresavtal har ingdtts mellan bostads-
rittshavaren och hyresgisten — angav kommittén att hyresgisten
dtminstone enligt lagtextens ordalydelse i 46 § forsta stycket 6 a
och 35 § andra stycket 4 hyreslagen fick finna sig i att han inte hade
samma besittningsskydd som tidigare och att nigon bytesritt inte
existerade. Kommittén papekade dock att det var osikert hur lingt
bestimmelserna 1 nyssnimnda lagrum egentligen strickte sig i ett
ombildningsfall. Mer om detta i det féljande.

Hyresgdsten hivdar att bostadsrittsforeningen dr hyresvérd

I det andra fallet gjorde kommittén skillnad pd tvd olika situationer.
Den férsta situation kommittén tog upp var att hyresgisten
hivdade, vid process eller annars, att bostadsrittsféreningen och
inte bostadsrittshavaren var ritt hyresvird. Hir bedomdes att
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hyresgisten mot bakgrund av rittsfallet RBD 4:79 hade ritt att
hilla sig till bostadsrittsféreningen som hyresvird och att rittsliget
var detsamma som om bostadsritt inte hade upplatits till ligenheten.

I det angivna rittsfallet hade Bostadsdomstolen med st6d av
7 kap. 13 § forsta stycket jordabalken bedémt att ett hyresfor-
hillande hade uppkommit mellan en bostadsrittsférening och en
kvarboende hyresgist nir foreningen forvirvat fastigheten. Det f6r-
hillandet att féreningen dven hade uppldtit bostadsritt till hyres-
gistens ligenhet ansigs inte medféra ndgon indring i detta for-
hillande. Enligt huvudregeln i nyssnimnda lagrum giller upplatelse
som avser hyra dven mot en ny igare, om upplitelsen skett genom
skriftligt avtal och tilltride dgt rum fére dverlitelsen.

Domstol forklarar att bostadsréttshavaren dr byresvird

Den andra situation kommittén tog upp var att en domstol eller en
hyresnimnd efter process hade forklarat att bostadsrittshavaren
var ritt hyresvird. I denna situation bedémdes att det pi samma
sitt som 1 det forsta fallet, dvs. det fallet att en bostadsritt hade
upplatits till ligenheten och nytt hyresavtal hade triffats mellan
hyresgisten och bostadsrittshavaren, var osikert hur lingt bestim-
melserna 1 46 § forsta stycket 6 a och 35 § andra stycket 4 hyres-
lagen egentligen strickte sig.

Vad giller de nyssnimnda lagrummen framholl kommittén att
dessa hade utformats pd forslag av Lagrddet. Dirvid syntes man
enligt kommittén ha utgdtt frin att den, till vilken bostadsritt hade
upplatits 1 ombildningsfall, automatiskt intridde som hyresvird i
forhdllande till kvarboende hyresgist och, med denna utgings-
punkt och genom lagtextens formulering, avsett att bevara besitt-
ningsskyddet och bytesritten fullt ut for dessa hyresgister (se
prop. 1977/78:175 5. 219 f£.).

Enligt kommittén hade det dock vid lagindringen inte beaktats
att hyresgisten — 1 enlighet med rittsfallet RBD 4:79 — kunde
bevara sitt besittningsskydd fullt ut genom att invinda att bostads-
rittshavaren inte enbart genom bostadsrittsupplitelsen intritt som
hyresvird visavi hyresgisten. Enligt kommittén syntes det vid lag-
indringen inte heller ha observerats att en domstol p annan grund
in enbart sjilva bostadsrittsupplitelsen kunde sla fast att ett hyres-
forhillande uppkommit mellan bostadsrittshavaren och den kvar-
boende hyresgisten.
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Dirvid hinvisade kommittén till rittsfallet RBD 13:76. 1 det
rittsfallet hade konstaterats att rittsforhillandet mellan parterna
rittskraftigt avgjorts av en tingsritt. Domstolen hade funnit att
hyresgisten, bl.a. genom att ha undertecknat ett tilliggsavtal pd
vilket bostadsrittshavaren angavs som hyresvird, accepterat bostads-
rittshavaren som hyresvird.

Nu nimnda omstindigheter medférde enligt kommittén att det
var osikert hur lingt de ifrigavarande bestimmelserna egentligen
strickte sig 1 ombildningsfall. Avgérande f6r kommitténs bedém-
ning synes alltsi ha varit att man som grund f6r bestimmelserna
hade haft andra utgdngspunkter dn vad som senare visat sig vara
gillande ritt.

Forvirvaren av bostadsritt intrider som hyresvird

Hirutover pdpekade kommittén att det, bortsett frin de ovan
behandlade typfallen, i praktiken férekom att den som férvirvade
bostadsritten till en uthyrd ligenhet intridde som hyresvird i
foreningens stille. Den kvarboende hyresgisten hade di samma
bytesritt och besittningsskydd som tidigare. Virdet av bytesritten
kunde dock vara ringa. Om ett nytt hyresavtal tecknades med den
nye hyresgisten hade denne inte lingre samma besittningsritt och
bytesritten gick férlorad.

Var dubbelupplatelse tilldten tidigare?

Kommittén diskuterade dven frigan om dubbeluppldtelse enligt d&
gillande ritt var tilliten eller inte, dvs. vid en tidpunkt di nigot
uttryckligt f6rbud dnnu inte hade inférts. Kommittén bedémde att
da gillande ritt inte gav ndgot entydigt svar pd frigan om det dver
huvud taget var tillitet att uppldta bostadsritt till en redan uthyrd
ligenhet. Kommittén synes ha grundat denna bedémning pd
uttalanden 1 doktrinen.

Det angavs silunda att, enligt en mening, dubbeluppldtelse i
forevarande fall stod 1 strid med 7 kap. 22 § jordabalken. Enligt
huvudregeln i det stadgandet dger den av flera rittighetsupplatelser
som sker forst foretride framfér de andra, om rittigheterna inte
utan forfing f6r ndgondera kan utévas vid sidan av varandra. Om
hyresrittsupplitelsen och bostadsrittsupplitelsen inte kunde utévas
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vid sidan av varandra skulle alltsd hyresrittsupplitelsen dga fore-
tride 1 forevarande fall. Det pipekades dock att denna uppfattning
vilade p4 en analog tillimpning av 7 kap. 22 § jordabalken, eftersom
bostadsritt enligt 4 § samma kapitel inte omfattas av jordabalkens
bestimmelser om nyttjanderitter.

Hirutdver angav kommittén att det dven hade anforts att de
rittigheter som ryms inom begreppet bostadsritt i princip var
oskiljaktiga. En bostadsrittsupplitelse skulle alltsd inte kunna ske
utan att nyttjanderitten ocksd ingick i uppldtelsen. Kommittén an-
mirkte dock att det fanns undantag frin principen. I samman-
hanget nimndes att nyttjanderitten enligt ddvarande 33 § bostads-
rittslagen kunde férverkas utan att bostadsrittens ekonomiska
virde omintetgjordes.

Slutsatserna i propositionen

I propositionen (se prop. 1980/81:148 s. 5 ff.) framholls att de di-
varande bestimmelserna om kvarboende hyresgisters rittsstillning
var svarforstieliga. Man uppeholl sig i stort vid de typfall som ovan
redovisats. Dirvid angavs att hyresgisten férlorade bytesritten och
fick ett forsvagat besittningsskydd, om denne tecknade ett nytt
hyresavtal med bostadsrittshavaren. Man bedémde att situationen
for en kvarboende hyresgist 1 hog grad var beroende av hans
kinnedom om bestimmelserna och hans férmiga att hivda sina
intressen. Det gjordes inget uttalande om huruvida dubbelupp-
litelse 1 forevarande fall 6ver huvud taget var tilldtet.

8.4.3  Vara 6verviganden om de juridiska konsekvenserna

Enligt vir mening ir 1 allt visentligt den juridiska analys korrekt
som redovisades 1 Bostadsrittskommitténs delbetinkande och
regeringens proposition. Nir det giller rittsliget och hyresgistens
rittsliga stillning finns dock fler aspekter in de som har uppmirk-
sammats 1 tidigare lagstiftningsirenden. Det finns dirfor skil att gd
vidare 1 analysen av de juridiska konsekvenserna vid ett slopande av
forbudet mot dubbelupplitelse.

Ett férhillande bor klargéras infér den fortsatta framstillningen.
Att ett nytt hyresavtal triffas kan innebira att ett nytt hyresfor-
hillande uppstir men behover inte gora det. Nir Bostadsritts-
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kommittén behandlade typfallet att nytt hyresavtal ingicks syftade
den uppenbarligen pd situationen att ett nytt hyresférhllande upp-
stdr nir avtalet ingds. Nir vi 1 det f6ljande tar upp typfallet att
hyresavtal ingds mellan bostadsrittshavaren och hyresgisten syftar
vi pd samma situation, dvs. att ett nytt hyresférhéllande uppstar.

Konsekvenserna ndr ett nytt hyresforhillande har uppstatt

Hyresgistens rittsstillning férsvagas mest, om bostadsrittsfor-
eningen uppliter bostadsritt till en ligenhet som hyrs ut och den
kvarboende hyresgisten triffar nytt hyresavtal med bostadsritts-
havaren si att ett nytt hyresférhdllande uppstir. Som framhélls 1
propositionen kommer hyresgisten, pd grund av ordalydelserna 1
46 § forsta stycket 6 a och 35 § andra stycket 4 hyreslagen, att {3 ett
forsvagat besittningsskydd och forlora bytesritten. Men dven pd
andra sitt kommer hyresgisten att 8 en simre rittsstillning.

Siledes kommer hyresgisten, enligt 45 § forsta stycket 1 hyres-
lagen, utan sirskild 6verenskommelse sakna besittningsskydd om
hyresforhdllandet upphér innan det varat lingre dn tvd &r i foljd.
Enligt 45 a § f6rsta stycket 2 samma lag kommer det dven vara moj-
ligt att avtala bort besittningsskyddet utan krav pd godkinnande av
hyresnimnden.

En annan sak som kan framhillas i detta sammanhang ir att
hyresgisten kommer att riskera att férlora hyresritten om bostads-
ritten forverkas enligt 7 kap. 18 § bostadsrittslagen. Detta giller
dven om orsaken till férverkandet enbart ir att hinféra till bostads-
rittshavaren. Hyresrittens bestdnd kommer alltsd i detta fall att
delvis ligga utanfor hyresgistens kontroll.

Hyresgistens mojligheter att uppldta ligenheten i1 andra hand
skulle ocksd férsimras. Om bostadsrittshavaren inte samtycker till
andrahandsuppldtelsen, kan hyresnimnden enligt 40 § hyreslagen
limna tillstdnd tll det. For sidant tillstind krivs dock bla. att
hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke. Enligt
forarbetsuttalanden torde hyresvirden anses ha befogad anledning
att vigra om det dr friga om en bostadsrittsligenhet (se prop.
1968:91 Bihang A s. 226).

Aven om bostadsrittshavaren inte skulle ha nigot emot en
andrahandsuthyrning frin hyresgistens sida, behover det inte inne-
bira att en sddan uthyrning kan ske. Av 7 kap. 10 och 11 §§ bostads-
rittslagen foljer att bostadsrittshavaren — om denne inte ir en
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kommun eller landsting — méste ha samtycke till upplitelsen av
bostadsrittsféreningen eller tillstdnd frin hyresnimnden. Annars
riskerar man att bostadsritten férverkas.

Ar bostadsrittshavaren hyresvird i stillet for fastighetsigaren
kan hyresgisten inte heller {3 till stdnd ett dtgirdsforeliggande
enligt 16 § hyreslagen mot fastighetsigaren, dvs. 1 detta fall bostads-
rittsforeningen. En talan mot fastighetsigaren férutsitter att denne
ir hyresvird for hyresgisten (se t.ex. Holmqvist och Thomsson,
Hyreslagen En kommentar, 8 uppl., 2006 s. 119).

Det nu sagda kan fi betydelse om det finns brister i husets
gemensamma utrymmen, exempelvis trappuppgdngen. Hyresgisten
har visserligen mojlighet att f8 till stdnd ett dtgirdsforeliggande
mot sin hyresvird, dvs. bostadsrittshavaren. Denne kommer dock
endast som medlem i bostadsrittsforeningen kunna verka for att
bristen avhjilps.

Hirutdver kan framhillas att bestimmelserna i 18 a~h §§ hyres-
lagen om upprustningsforeliggande och hyresgistinflytande vid
forbittrings- och dndringsarbeten inte ir tillimpliga, om bostads-
rittshavaren ir hyresvird. Dessa bestimmelser giller endast hyres-
forhillanden mellan en fastighetsigare och en férstahandshyresgist
(se prop. 1993/94:199 s. 97 och 1996/97:30 s. 89).

En hyresgist som har en bostadsrittshavare som hyresvird har
alltsd inget inflytande 6ver bla. standardhéjande dtgirder som den
forstnimnde eller bostadsrittsféreningen vill utféra. Detta kan vara
betydelsefullt f6r hyresgisten di standardhéjande &tgirder som
regel pdverkar bruksvirdet och dirmed hyran.

Om hyresavtalet avser en ligenhet som har upplitits av ndgon
som innehade den med bostadsritt och den alltjimt ir uppliten
med bostadsritt finns det vidare mojlighet att avtala bort repara-
tionsritten enligt 24 a § hyreslagen. Den ritt en vanlig hyresgist
har att pd egen bekostnad i ligenheten utféra mélning, tapetsering
och dirmed jimforliga &tgirder kan siledes sittas ur spel om
bostadsrittshavaren dr hyresvird.

Konsekvenserna om hyresforbdllandet bestar

Det fallet att bostadsrittsforeningen uppliter bostadsritt till en
ligenhet som hyrs ut utan att den kvarboende hyresgisten triffar
hyresavtal med bostadsrittshavaren — dvs. ett nytt hyresfoérhillande
uppstir inte — ger nigot annorlunda konsekvenser.
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Som framhillits tidigare torde hyresgisten kunna hilla sig till
bostadsrittsféreningen, vilket innebir att hyresgisten inte kommer
att drabbas av ndgon direkt férindring. Av bestimmelsen 1 7 kap.
13 § forsta stycket jordabalken fir anses félja att ett hyresfor-
hillande i detta fall giller mellan hyresgisten och bostadsrittsfor-
eningen. Enligt lagrummet giller upplitelse som avser hyra mot
den nye dgaren och hir har ju bostadsrittsféreningen kopt fastig-
heten. Ett avgdrande frin Bostadsdomstolen (RBD nr 4:79) be-
kriftar, som tidigare nimnts, ocks3 detta synsitt.

En annan sak ir att hyresgisten 1 det enskilda fallet kan anses ha
accepterat bostadsrittshavaren som hyresvird och att denne fir in-
trida som motpart i det ursprungliga hyresavtalet. Hyresgistens
rittstillning torde 1 s& fall f6rsimras till viss del; denne drabbas
dock inte att av lika stora nackdelar som om ett nytt hyresavtal
hade tecknats med bostadsrittshavaren.

Av de ovan nimnda bestimmelserna torde nirmare bestimt de 1
24 a § andra stycket (mojligheten att avtala bort reparationsritten),
46 § forsta stycket 6 a (det forsvagade besittningsskyddet) och 35 §
andra stycket 4 (undantaget frén bytesritten) hyreslagen inte vara
tillimpliga 1 férevarande fall.

Det sistnimnda ska ses i belysning av att hyresgisten i detta fall
sedan tidigare har hyresritten till ligenheten och att det f6rhillan-
det att denne godtagit en bostadsrittshavare som hyresvird inte i
sig innebir att hyresritten frin bérjan upplitits av nigon som hade
den med bostadsritt (se BD 151/1991 och SOH 247/2000 samt
Holmgvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 8 uppl.,
2006 s. 441 och 458).

Oavsett det nu sagda kan emellertid konstateras att frigan om
hyresgisten godtagit bostadsrittshavaren som hyresvird kan vara
betydelsefull fér den férstnimnde med tanke pd bl.a. bestimmel-
serna 1 18 a—h §§ hyreslagen om upprustningstéreliggande och
hyresgistinflytande vid f6rbittrings- och dndringsarbeten.

Slutligen kan det inte uteslutas att en domstol eller hyresnimnd
kan komma att anse att bostadsrittshavaren uppldtit hyresritten
trots att denne och hyresgisten inte tecknat ndgot nytt hyresavtal.
Ett nytt hyresférhdllande kan vidare, som vi tidigare nimnt, upp-
komma till {6]jd av parternas handlande i 6vrigt. I den situationen
ir hyresgisten i samma ogynnsamma lige betriffande besittnings-
skydd m.m. som om denne hade tecknat ett nytt hyresavtal med
bostadsrittshavaren.
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Forbdllandet mellan de tvd nyttjanderdtterna

Hirutéver kan konstateras att rittsliget, om man endast tar bort
férbudet mot dubbelupplitelse, skulle bli osikrare rent allmint sett.
Detta ska ses mot bakgrund av Bostadsrittskommitténs bedémning
att dd gillande ritt inte gav ndgot entydigt svar pd om det 6ver
huvud taget var tillitet att uppldta bostadsritt till en redan uthyrd
ligenhet.

Skulle den situationen uppstd att en tidigare uppliten hyresritt
inte utan men kan anvindas vid sidan av bostadsritten talar enligt
vdr mening mycket fér en analog tillimpning av bestimmelsen 1
7 kap. 22 § forsta stycket jordabalken. Bestimmelsen foreskriver
att den av flera rittighetsupplatelser som sker forst dger foretride
framfor de andra, om rittigheterna inte utan f6rfing kan utdvas vid
sidan av varandra.

Det framstdr siledes som fullt méjligt att, om férbudet tas bort,
en domstol skulle kunna komma fram till att en senare uppliten
bostadsritt bor fa ge vika for en tidigare uppldten hyresritt. Vill
man vara siker pd att detta inte ska ske, krivs med andra ord en
reglering avseende férhillandet mellan de tva nyttjanderitterna.

Hur en sidan ska se ut r lingt ifrdn givet. En aspekt pd saken ir
att en bostadsritt inbegriper savil ritten till en andel i bostadsritts-
féreningens tillgdngar som en dirmed férenad nyttjanderitt till en
viss ligenhet. Bostadsrittshavarens mojligheter att utéva sin nytt-
janderitt och férvalta sin andel av tillgingarna skulle férsvaras
visentligt om bostadsrittsféreningen blir att betrakta som hyres-
vird. Exempelvis har endast hyresvirden enligt 26 § hyreslagen ritt
att 13 tilleride till ligenheten. Detta talar siledes mot att gora det
mojligt att uppldta bostadsritt vid sidan av en tidigare uppliten
hyresritt.

Sérskilt om bostadsrittsforeningen

Vad giller bostadsrittsforeningarna kan vidare framhallas att deras
ansvar for enskilda ligenheter skulle kunna att bli visentligt storre
in vad det dr i1 dag, om dubbelupplételse tillits. Om féreningen blir
att betrakta som hyresvird kan hyresgisten som ovan framgdtt
gora gillande olika rittigheter mot den 1 egenskap av fastighets-
dgare.
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Exempelvis kan en bostadsrittsférenings skyldighet att som
hyresvird avhjilpa brister i ligenheten bli problematisk med tanke
pd att ligenheten samtidigt representerar ett férmégenhetsvirde
for bostadsrittshavaren. Den sistnimndes intressen vad giller
ligenhetens underhdll kan hir komma i konflikt med hyresgistens
berittigade intressen som forstahandshyresgist.

Forindrar dgarligenbeter forutsitiningarna?

Enligt de besked vi har fitt tar den pdgdende beredningen i Reger-
ingskansliet av frigan om inférande av en méjlighet att bilda dgar-
ligenheter av enstaka ligenheter fér bostadsindamal (ett lagforslag
beriknas bli klart under 2008) endast sikte pd nyproducerade ligen-
heter. Det gillande férbudet mot dubbelupplitelse avser i stillet
ligenheter som redan dr upplitna med hyresritt.

Enligt vir beddmning péverkar dirfér inte ett inférande av moj-
lighet att 3ta en enstaka bostadsligenhet bilda dgarligenhet frigan
om férbudet mot dubbelupplitelse ska slopas eller inte.

8.4.4 De ekonomiska konsekvenserna av ett slopande
av férbudet

Behovet av insatskapital

Inledningsvis kan framhallas att Bostadsrdittskommittén bedémde att
det frimsta skilet f6r att upplata bostadsritt vid sidan av en befint-
lig hyresritt var att det krivdes insatskapital dven for de ligenheter
1 vilka hyresgisterna inte ville g& 6ver till bostadsritt. Om grund-
avgifter (numera insatser) inte betalades f6r dessa ligenheter, skulle
de 6vriga hyresgisterna behéva betala hogre grundavgifter. Ett
alternativ var att bostadsrittsforeningen tog upp ytterligare 13n i
fastigheten.

I propositionen (1980/81:148 s. 7 f.) uttalades i friga om finansi-
eringen att svirigheter med ett f6rbud mot dubbelupplételse frimst
skulle uppkomma nir endast en minoritet av hyresgisterna ville
overgd till bostadsritt. Att ombildning férsvirades 1 dessa fall an-
sdgs inte vara nigon nackdel. Om en majoritet av hyresgisterna
stddde en ombildning, beddmde man i propositionen att det borde
vara mojligt att ordna finansieringen pd annat sitt. Dirvid hin-
visades till de alternativ Bostadsrittskommittén hade angett.
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Uttalandet i propositionen bor ses mot bakgrund av att de nu-
varande bestimmelserna om ombildning inférdes &r 1982. Dess-
férinnan var det mojligt att bilda en bostadsrittsférening med syfte
att ombilda en hyresfastighet utan att vare sig styrelseledaméterna
eller 6vriga medlemmar var bosatta i fastigheten. Vidare kunde om-
bildning genomféras helt utan insyn av de boende.

Numera giller emellertid som sagt ett krav pd tvd tredjedels
majoritet fér beslut om ombildning frin hyresritt till bostadsritt.
Eventuella svirigheter att finansiera en ombildning nir endast en
minoritet av hyresgisterna ir f6r denna kan dirfér limnas dirhin.

Den friga som dirmed &terstdr dr huruvida finansieringen — och
dirmed ombildningen — underlittas, om en dnnu storre andel av
ligenheterna kan upplitas med bostadsritt in vad som foljer av
kravet 1 9 kap. 19 § bostadsrittslagen, dvs. tvd tredjedelar av hyres-
gisterna. Att ombildningen skulle underlittas av detta torde for
dvrigt vara det vanligaste argumentet {or att upphiva férbudet mot
dubbelupplitelse.

Mojligheterna att finansiera kop av ett hus f6r ombildning frin
hyresritt till bostadsritt torde allmint sett ha forbittrats sedan
forbudet mot dubbelupplitelse inférdes ar 1981. Det forhillandet
att alla hyresgister 1 huset inte vill 6vergd frin hyresritt till
bostadsritt behdver inte 1 sig medfora att huset bedéms vara en
simre sikerhet f6r kredit dn annars. Enligt vad som framkommit
under utredningsarbetet ir numera kassaflédesanalyser ett viktigt
inslag i m&nga bankers kreditprévning. Genom sidana analyser kan
storre hinsyn tas till vilka intikter, exempelvis i form av hyres-
inbetalningar, féreningen kan komma att fa.

Med hinvisning till det nyss anférda har de foretridare for
kreditgivare som vi haft kontakt med limnat samma besked; nim-
ligen att en dnnu stérre uppslutning in tvd tredjedelar av hyres-
gisterna sedan en tid regelmissigt inte gor nidgon skillnad for
finansieringen. Samtidigt tilligger man vanligen att synsittet kan
variera dver tiden, t.ex. om rinteliget férindras.

Vir slutsats av det sagda ir att man inte generellt sett kan hivda
att finansieringen underlittas f6r att antalet ligenheter uppldtna
med bostadsritt blir storre.
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Behovet av ny ekonomisk plan

Ett annat skil som Bostadsrittskommattén anférde mot férbudet
mot dubbelupplitelse var att den ekonomiska planen frin bérjan
kunde upprittas pd sd sitt att samtliga ligenheter togs upp som
bostadsrittsligenheter. Hirigenom behévde planen inte omarbetas
efterhand som ytterligare hyresgister bestimde sig for att gd over
till bostadsritt. Grundavgifter (numera insatser) och &rsavgifter
kunde beriknas pa ett sikrare sitt.

Vad giller den ekonomiska planen konstaterade man 1 proposi-
tionen att det givetvis rent praktiskt var enklare fér den som upp-
rittade planen, om samtliga ligenheter redan frén bérjan hade upp-
litits med bostadsritt. Dirutdver fordes ett utforligt resonemang
av innebdrden att oligenheterna trots allt var begrinsade, om vissa
ligenheter upplits med bostadsritt forst vid en senare tidpunket.

Denna friga ir emellertid 6verspelad. Numera framgir det
nimligen av 3 kap. 4 § andra stycket bostadsrittslagen att det for-
hillandet att en férening uppliter en ligenhet med bostadsritt inte
1 sig medfér att en ny ekonomisk plan miste upprittas. Och detta
giller oavsett om ligenheten eller viktiga uppgifter om ligenheten
finns upptagen i den registrerade ekonomiska planen eller inte. Det
krivs dock att det inte dr friga om upplitelse av bostadsritt som ir
av visentlig betydelse fér bedomningen av féreningens verksamhet.
I s fall m3ste en ny ekonomisk plan upprittas. Det nu sagda torde
innebira att enstaka upplitelser alltid kan ske utan att en ny ekono-
misk plan behéver upprittas (se Julius m.fl., Bostadsrittslagen — En
kommentar, 2 uppl., 2005, s. 82 ff.).

Ett slopande av férbudet mot dubbelupplitelse skulle sdledes
inte forenkla systemet med ekonomiska planer.

8.4.5 Vilka sarregler om bytes- och besittningsratt behovs
om férbudet slopas?

Inledande synpunkter

Som redovisats i avsnitt 8.4.3 skulle ett slopande av fé6rbudet mot
dubbelupplitelse innebira att en kvarboende hyresgists rittsstill-
ning férindras pa flera olika sitt. Frigan ir emellertid nu, mot bak-
grund av véra direktiv, endast vilka sirregler om bytes- och besitt-
ningsritt som krivs om férbudet utméonstras. Hyresgisten kan
som sagts drabbas av ett svagare besittningsskydd enligt 45 § forsta
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stycket 1 eller 46 § forsta stycket 6 a hyreslagen och undantas frin
bytesritten enligt 35 § andra stycket 4 samma lag.

Enligt 35 § andra stycket 4 hyreslagen har en hyresgist inte
nigon bytesritt om ligenheten upplitits av nigon som innehade
den med bostadsritt och ligenheten fortfarande innehas med sddan
ritt. Under de forsta tv &ren saknar hyresgister, enligt 45 § forsta
stycket 1 hyreslagen, besittningsskydd om ligenheten har upplatits
iandra hand. Vidare har — enligt 46 § forsta stycket 6 a hyreslagen —
hyresgisten inte ritt till f6rlingning av hyresavtalet, om hyres-
avtalet avser en ligenhet som upplitits av nigon som innehade den
med bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt
samt uppldtaren har sidant intresse av att forfoga 6ver ligenheten
att hyresgisten skiligen bor flytta.

Det framstir som motiverat att tillforsikra hyresgister som vid
ombildning av en hyresfastighet till en fastighet med bostadsritt
inte vill gd 6ver till bostadsritt samma besittningsskydd och bytes-
ritt som de haft tidigare. Detta giller redan av det skilet att
bostadsrittshavaren i det nu aktuella fallet aldrig har haft sin bostad
i ligenheten. En sirskild komplikation ir att sirreglerna egentligen
behévs endast i de fall ett nytt hyresférhillande anses ha uppstatt
mellan bostadsrittshavaren och hyresgisten. Det dr svirt att gora
denna avgrinsning enkel och littbegriplig.

Avgrdnsningen att bostadsrittshavaren har anvint ligenheten som
bostad dr inte limplig

Ett alternativ skulle kunna vara att férindra lagstiftningen sd att det
svagare besittningsskyddet och undantaget frin bytesritten endast
giller sidana fall dir bostadsrittshavaren har anvint ligenheten
som sin bostad. En kvarboende hyresgist som tecknar ett nytt
hyresavtal med bostadsrittshavaren skulle d8 ha kvar samma
besittningsskydd och bytesritt som denne haft tidigare.

Som Bostadsrittskommittén tidigare har anfért talar dock
starka skil mot ett sddant alternativ (se Ds Bo 1980:3 s. 44 {.). Lag-
reformen skulle till att bérja med omfatta dven andra fall in
ombildningssituationen. Aven andra hyresgister 4n de som hyr
bostadsritter som tidigare inte har anvints som bostad skulle {3 sin
stillning stirkt.

Det finns vidare situationer nir bostadsrittshavaren inte sjilv
anvinder ligenheten som egen bostad, men dir hyresgisten sakligt
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sett boér ha samma stillning med avseende pd besittningsskydd och
bytesritt som om bostadsrittshavaren hade gjort det. Det fore-
kommer siledes alltjimt att kommuner kdper bostadsritter for ut-
hyrning. Kommunerna anvinder denna boendelésning bla. fér
personer som inte sjilva kan skaffa sig en bostad. Det kan till
exempel handla om personer som av olika skil inte accepteras av
hyresvirdarna eller som har vistats p& behandlingshem eller nigon
institution eller om nyanlinda flyktingfamiljer. Det finns med tanke
pd detta sakliga skil for att tillerkinna kommunerna en littnad vad
giller mojligheten att upplésa ett hyresférhillande och férhindra
byte.

Léimpliga sirregler

Enligt vir uppfattning bor dirfor en reglering ta sikte endast pd
ombildningssituationen men samtidigt skapa utrymme fér att hin-
syn kan tas till kommunernas sirskilda behov. Regleringen skulle
kunna utgéra sirskilda bestimmelser 1 hyreslagen.

Av regleringen skulle siledes framg3 att de aktuella lagrummen
inte giller 1 friga om hyresritt som innehas av hyresgist som inte
forvirvat bostadsritt till den vid ombildning enligt 9 kap. 19 §
bostadsrittslagen. Motsvarande skulle gilla om en sidan hyresgist
overldtit hyresritten eller upplitit den i andra hand. Undantag skulle
gilla om bostadsritten till ligenheten innehades av kommunen.

En nédvindig foljdreglering

Vad giller bytesritten uppstdr en sirskild komplikation. I den nu
behandlade situationen, att hyresgisten hyr av bostadsrittshavaren,
ir hyresgisten 1 forhillande till bostadsrittsféreningen, enligt bostads-
rittslagen, att anse som andrahandshyresgist. Enligt 7 kap. 10-11 §§
bostadsrittslagen krivs bostadsrittsféreningens samtycke eller
hyresnimndens tillstdnd i frga om upplitelse i andra hand av
ligenheten. Hir bortses frn att kravet pd samtycke inte giller om
en kommun eller ett landsting dr bostadsrittshavare och ligenheten
ir avsedd f6r permanentboende.

Skulle man slopa det nuvarande undantaget frin bytesritten krivs
ocksd att den nyssnimnda regleringen 1 bostadsrittslagen indras. T
annat fall finns det risk for att bostadsrittsféreningen kan komma
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att vigra limna tillstdnd till en ny andrahandsupplitelse och dir-
igenom forhindra att ett byte 1 praktiken kommer till stind. S& blir
det eftersom kriterierna for nir féreningen enligt bostadsrittslagen
kan vigra uppldtelse i andra hand inte ir desamma som kriterierna
for byte enligt hyreslagen. En grundliggande skillnad som dirvid
boér framhéllas dr att andrahandsupplatelse, till skillnad frén byte, ir
avsedd som en foreteelse som ska pdgd under en begrinsad tid.

Lagregler krivs sdledes inte bara for att tillforsikra hyresgisten
ritt till byte gentemot bostadsrittshavaren. Det krivs dven lag-
regler som tillgodoser en sidan ritt mot bostadsrittsféreningen.
En undantagsreglering behévs dirfor antagligen i bostadsrittslagen
som innebir att hyresgistens stillning i nu aktuellt hinseende blir
densamma som om han hyrt ligenheten direkt av bostadsritts-
féreningen.

8.4.6  Forbudet mot dubbelupplatelse bér inte upphavas

Var analys av de juridiska konsekvenserna mynnade ut i att hyres-
gistens stillning, om man upphiver férbudet mot dubbelupplitelse,
forsvagas pa flera olika sitt. Hur mycket varierar dock nigot bero-
ende pd vilka dispositioner hyresgisten gér. Vill man férhindra
denna forsvagning krivs ett stort antal sirregler.

Sirskilt for situationen att ett nytt hyresférhillande uppstir
mellan bostadsrittshavaren och hyresgisten krivs ett stort antal
sirregler. Detta giller siledes inte bara det som uppmirksammats i
tidigare lagstiftningsirenden, dvs. besittnings- och bytesritten, utan
dven t.ex. reglerna om andrahandsupplitelse, dtgirdsforeliggande
och forbittringsarbeten. Behovet av sirregler dr sd pass stort att det
nirmast framstdr som orealistiskt att inféra ett regelsystem som
gor att hyresgistens rittsstillning forblir oférindrad.

Sannolikt behdvs, vid ett upphivande, dirutéver en reglering
som klargér forhllandet mellan de tv8 nyttjanderitterna. Slutligen
kan konstateras att genomgingen av vilka sirregler som behéovs
betriffande bytes- och besittningsritt visar att de reglerna skulle bli
ritt komplicerade.

Vad giller de ekonomiska konsekvenserna kan man inte generellt
sett utgd frdn att ett hivande av férbudet skulle underlitta finansi-
eringen av ombildningar. Man skulle inte heller pd nigot sitt for-
enkla systemet med ekonomiska planer.

176



SOU 2008:47 Forbudet mot dubbelupplatelse

Vir slutsats dr dirfor att ndgra vigande skil for att helt upphiva
féorbudet mot dubbelupplitelse inte finns.

8.4.7  Bor férbudet mot dubbelupplatelse upphavas partiellt?
Tidigare angivna for- och nackdelar

Med ett partiellt upphivande av férbudet mot dubbelupplitelse
menas hir att undantag frin férbudet ska tillitas 1 de fall upplitelse
av bostadsritt sker till en kommun eller ett kommunalt bostads-
bolag.

Vid bedémningen av om det finns ndgra fordelar med ett sddant
partiellt upphivande kan noteras att Bostadsutskottet tidigare har
pekat pd att kravet pd insatskapital frin de boende som deltar i en
ombildning skulle kunna begrinsas samtidigt som hyresgisterna
skulle kunna kinna trygghet i vetskapen om att kommunen eller
det kommunala bostadsbolaget dven i framtiden kommer att vara
deras hyresvird (se bet. 1993/94:BoU21).

Hirefter har 4 andra sidan den divarande regeringen bedémt att
det inte dr motiverat att foresld ndgon indring rérande férbudet
mot dubbelupplitelse. Dirvid har framhallits att negativa effekter
skulle uppstd oavsett om férbudet tas bort helt eller delvis. Kvar-
boende hyresgister skulle {3 ett simre besittningsskydd och férlora
sin bytesritt, om forbudet slopas f6r kommuner och kommunala
bolag.

Alternativet att inféra nya bestimmelser som forstirker besitt-
ningsskyddet och medger bytesritt fér sddana ligenheter som om-
bildats fr&n hyresritt till bostadsritt och som fortfarande hyrs ut
ansig regeringen inte heller vara problemfritt. Ett sddant alternativ
skulle, enligt regeringen, innebira att det fanns bostadsrittsligen-
heter med olika bytesritt och besittningsskydd pd marknaden.
Detta skulle medféra en risk f6r oklarheter och missférstind och
kunna leda till rittsforluster for hyresgister i bostadsrittsligen-
heter. Dessutom skulle man behéva ett nytt férbud f6r kommunen
eller det kommunala bostadsbolaget att 6verldta bostadsritten for
att skydda hyresgisternas rittsstillning. (Se prop. 1995/96:17, s. 26 1.)
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Kravet pd insatskapital

Aven nir det giller ett partiellt upphivande av férbudet mot dubbel-
upplételse har allts argumentet anvints att finansieringen under-
littas. Som framgatt tidigare behover det forhillandet att inte samt-
liga hyresgister vill vergd till bostadsritt inte utgéra ndgot problem
frin finansieringssynpunkt (se avsnitt 8.4.4). Att bostadsritts-
foreningen skulle kunna {8 extra insatskapital frin kommunen eller
det kommunala bostadsbolaget behéver med andra ord inte ha
nigon betydelse f6r mojligheten att genomféra en ombildning. Inte
heller frinvaron av dessa insatser leder med automatik till hogre
krav pd insatser frin dem som deltar i ombildningen.

Kommunens behov av ligenbeter

Man kan friga sig om det ur kommunens eller det kommunala
bostadsbolagets synvinkel kan vara en férdel med ett partiellt upp-
hivande av férbudet. Kommunerna skulle dirigenom f bostadsritt
uppldten till en ligenhet som hyrs ut. Ligenheten kanske limpar
sig vil f6r personer med ett sirskilt bostadsbehov samtidigt som
bostadsrittsforeningen inte har ndgot intresse av att agera som
hyresvird.

Kommunerna ir emellertid redan i dag vana vid att agera pa
olika sitt for att tillgodose behovet av den hir typen av ligenheter.
I ett fall som det forevarande bor saken ofta kunna f4 en lika till-
fredstillande 16sning genom att kommunen férvirvar bostadsritten
och sedan hyr ut ligenheten.

Ar det en fordel att ha kommunen som bhyresvird?

Fran tid till annan har hivdats att det for hyresgisten kan vara en
fordel med ett partiellt upphivande av férbudet med tanke pd att
kommunala bostadsbolag generellt sett har en stérre vana att agera
som hyresvird dn bostadsrittsféreningen. Situationen dir bostads-
rittsforeningen blir hyresvird dr naturligtvis minga ginger inte
problemfri. Det ir sedan linge kint att kvarvarande hyresgister
upplever den nya situationen som problematisk. Hyresgisten upp-
lever det som jobbigt att de tidigare grannarna blir hyresvirdar.
Hyresgisten kan ocksd uppleva t.ex. att féreningen inte ir
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intresserad av att vara hyresvird. Frin dessa utgdngspunkter kan
den tidigare hyresvirden framstd som ett bittre alternativ.

Den tidigare hyresvirden har sikert ocksi méinga ginger en
bredare erfarenhet av att vara hyresvird. Men samtidigt mdste
beaktas att hyresvirden/kommunen 1 denna situation inte dger hela
huset, vilket den normalt sett gér nir den dr hyresvird. Bide
mojligheterna och intresset av en aktiv férvaltning av ligenheten
riskerar dirmed att bli simre. Nir det giller allminna utrymmen
saknas mojligheten helt att agera pd annat sitt in som en av flera
medlemmar i foreningen. Fordelarna blir pd det sittet mer be-
grinsade.

Kommunernas intresse och fragan om sirbebandling

Vad som framkommit under utredningsarbetet tyder vidare pd att
intresset frdn kommuner och kommunala bostadsbolag att agera
som hyresvird pd nu aktuellt sitt kan férvintas bli mycket begrin-
sat. Det dr ett ritt avgdrande skil mot ett partiellt upphivande.

Man kan ocksg ifrigasitta limpligheten 1 att sirbehandla kom-
munala bostadsbolag pd detta sitt. I flera andra sammanhang har i
stillet patalats vikten av att allminnyttiga bostadsféretag behandlas
pd samma sitt som privata hyresvirdar. Utredningen om allmin-
nyttans villkor behandlar i sitt betinkande EU, allminnyttan och
hyrorna (SOU 2008:38) bl.a. férhillandet mellan nationella regel-
verk inom bostadspolitiken, sirskilt inom hyresmarknadens om-
ride, och EG-ritten.

De tidigare angivna nackdelarna

Till detta kommer de i det féregdende avsnittet nimnda nackdelarna.
Som dir anges kommer hyresgisten att {4 ett férsimrat besittnings-
skydd och férlora sin bytesritt om hyresgisten tecknar nytt hyres-
kontrakt med kommunen eller det kommunala bolaget. Denna
nackdel skulle 1 och f6r sig kunna undvikas om det inférs nya be-
stimmelser som forstirker besittningsskyddet och medger bytes-
ritt 1 den aktuella situationen. Ett sddant alternativ skulle dock ha
som nackdel att regelverket blir sviréverskidligt, eftersom det
skulle finnas bostadsritter med olika bytesritt och besittningsskydd.
Dessutom skulle behovet av sirregler vara mycket stort eftersom
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behovet av sddana regler, som tidigare utvecklats, inte ir begrinsat
till frigorna om besittningsskydd och bytesritt. T ett sddant lige
skulle férmodligen ocksi kommunens intresse av att kopa bostads-
ritt till en ligenhet som hyrs ut vara visentligt mindre. Forutsitt-
ningarna fér kommunen att under en lingre tid kunna disponera
ligenheten for sirskilda kategorier av personer skulle ju di vara
mycket osikrare.

Vart stillningstagande

Vi anser mot angiven bakgrund att det saknas dvertygande skil
ocksd for ett partiellt upphivande av férbudet mot dubbelupplitelse.
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9 Medlemskapet vid ombildning av
hyresratt

9.1 Vart uppdrag

Enligt vira direktiv finns det i rittspraxis exempel pd att hyres-
gister 1 hus som ombildats till bostadsritt inte haft kinnedom om
ombildningen trots att flera dr passerat sedan férvirvet. Eftersom
en bostadsrittsforening fir vigra en hyresgist intride i foreningen
om hyresgisten anséker om medlemskap i féreningen senare in
ett ir efter féreningens forvirv av huset, kan hyresgisten i en sidan
situation helt utestingas frin mojligheten att férvirva sin ligenhet.

Enligt direktiven ska vi 6verviga hur bostadsrittslagens bestim-
melser om ombildning frin hyresritt till bostadsritt kan dndras s3
att denna situation undviks, t.ex. genom att det i lagen inférs ett
uttryckligt krav pd att samtliga hyresgister 1 huset ska {3 del av den
ekonomiska planen. Om vi limnar férslag till forfattningsind-
ringar, ska vi dven 6verviga om dndringar bér géras 1 motsvarande
bestimmelser i lagen om kooperativ hyresritt.

9.2 Bestammelserna i bostadsrattslagen och lagen
om kooperativ hyresratt

9.2.1 Bostadsrattslagen

En bostadsrittsforening som har férvirvat eller avser att férvirva
ett hus f6r ombildning far enligt 2 kap. 8 § bostadsrittslagen endast
1 vissa angivna situationer vigra en hyresgist 1 huset medlemskap i
féreningen. En sidan situation ir att hyresgisten anséker om med-
lemskap i bostadsrittsforeningen senare in ett r efter féreningens
forviarv av huset. Bestimmelsen fir stor betydelse genom regler-
ingen i 1 kap. 3 § bostadsrittslagen. Av den féljer att den som
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vigrats medlemskap inte kan {3 en ligenhet uppliten med bostads-
ritt.

Vad giller de nirmare bestimmelserna om ombildning av hyres-
ritt till bostadsritt finns dessa 1 9 kap. 19-21 §§ bostadsrittslagen.

En forutsittning for att en bostadsrittsférening ska kunna for-
virva ett hus f6r ombildning av hyresritt till bostadsritt dr att
foreningen beslutat om detta pd en féreningsstimma. For att be-
slutet ska vara giltigt krivs att hyresgisterna i minst tvd tredjedelar
av de uthyrda ligenheter som omfattas av férvirvet har gdtt med pd
beslutet. Ett ytterligare krav dr att dessa hyresgister ir medlemmar
1 bostadsrittsféreningen och, sdvitt avser bostadshyresgister, folk-
bokférda pd fastigheten.

Det krivs vidare att en ekonomisk plan enligt 3 kap. 1 § bostads-
rittslagen och ett besiktningsprotokoll som visar husets skick hills
tillgingliga for hyresgisterna innan beslutet fattas.

Ett beslut om férvirv som ir i strid med det nu sagda ir ogiltigt.
Inskrivningsmyndigheten ska beakta ogiltighetspafoljden nir bostads-
rittsféreningen soker lagfart pd sitt férvirv.

Vad giller féreningsstimman finns sirskilt féreskrivet att proto-
kollet frin denna ska innehilla uppgift om hur résterna beriknats
och hillas tillgingligt for hyresgisterna och dgaren av huset. Hir-
igenom har dven andra in medlemmarna i bostadsrittsféreningen
ritt att £ del av stimmoprotokollet.

9.2.2 Lagen om kooperativ hyresritt

Kooperativ hyresritt kan anvindas f6r upplitelse av bostadsligen-
heter. Hyresvirden ska vara en kooperativ hyresrittstérening och
de kooperativa hyresgisterna ska vara medlemmar i féreningen.
Upplitelseformen har likheter med bdde hyra och bostadsritt.

Betriffande sjilva nyttjanderitten giller 1 férsta hand hyres-
lagens reglering. Det finns dock centrala avvikelser frin den regler-
ingen. Exempelvis giller inte hyreslagens regler om upprustnings-
foreliggande och hyresgistinflytande vid férbittrings- och dndrings-
arbeten.

Féreningen kan dessutom ta ut en sirskild uppldtelseinsats i sam-
band med ligenhetsuppldtelsen. Hyresgisten kan dock inte silja den
kooperativa hyresritten. Denne fir 1 stillet tillbaka insatsen vid av-
flyttning.
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En kooperativ hyresrittsférening kan vara av tvd slag. Antingen
dger féreningen det hus i vilket ligenheterna finns (igarmodellen)
eller hyr foreningen huset av fastighetsigaren (hyresmodellen).

I 4 och 5 kap. lagen om kooperativ hyresritt regleras villkoren
fér ombildning av hyresritt till kooperativ hyresritt. I stora delar
giller detsamma som vid ombildning av hyresritt till bostadsritt.
Nir det giller hyresmodellen finns det dock ingen motsvarighet till
de krav pd ekonomisk plan och besiktningsprotokoll som giller vid
ombildning enligt bostadsrittslagen.

Till skillnad mot vad som giller 1 friga om bostadsritter kan
vidare (med vissa undantag som hir saknar intresse) en kooperativ
hyresrittsférening inte vigra en befintlig hyresgist medlemskap.
En foérening som ombildat enligt igarmodellen kan, enligt 4 kap.
6 § lagen om kooperativ hyresritt, emellertid, vigra att upplita
kooperativ hyresritt till en hyresgist som har ansokt om medlem-
skap senare in ett &r efter att foreningen képte huset. Av 5 kap. 3 §
samma lag foljer att motsvarande giller f6r en férening som om-

bildat enligt hyresmodellen.

9.3 Fragans tidigare behandling

Nuvarande bestimmelser 1 9 kap. 19-21 §§ bostadsrittslagen dver-
ensstimmer 1 stora delar med ombildningsbestimmelserna i den
tidigare gillande bostadsrittslagen (1971:479). Dessa bestimmelser
inférdes &r 1982 och syftade till att bl.a. 6ka de boendes inflytande.
Bakgrunden till regleringen var att det dessférinnan hade varit
moijligt att bilda en bostadsrittsférening med syfte att ombilda en
hyresfastighet utan att vare sig styrelseledaméterna eller 6vriga
medlemmar var bosatta 1 fastigheten samt att en ombildning kunde
genomforas helt utan insyn av de boende (se prop. 1981/82:169
s. 27 1.).

Bestimmelsen 1 2 kap. 8 § bostadsrittslagen, om en bostads-
rittsférenings ritt att vigra en hyresgist medlemskap i féreningen
nir ansdkan gors mer in ett &r efter forvirvet, infordes ar 1991.
Regeln motiverade man med att det behévdes en bestimd tidsgrins
for ritten till medlemskap. Det ansdgs ligga 1 féreningens intresse
att de hyresgister som av olika anledningar inte hade gitt med 1
foreningen redan fore fastighetsforvirvet skulle bestimma sig sd
snart som mdjligt, om de ville bli medlemmar eller std utanfor for-
eningen. I praktiken hade det visat sig inte vara ovanligt med tvister
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mellan foreningen och dess hyresgister dir tvistefrdgan bl.a. hade
varit vid vilken tidpunkt ritten till medlemskap under ombild-
ningen utslocknade (se prop. 1990/91:92 5. 73).

Ombildningsbestimmelserna i lagen om kooperativ hyresritt
infoérdes samtidigt med att hela lagen om kooperativ hyresritt
tridde i kraft &r 2002. Som skil f6r dessa bestimmelser framhélls
bl.a. intresset av att 6ka boendeinflytandet och att det var énskvirt
att underlitta f6r en kooperativ hyresrittsférening att ta dver ett
helt hus dven i de fall dd ndgon eller ndgra hyresgister inte ville gd
med 1 féreningen (se prop. 2001/02:62 s. 110 ff. och 113 {f.).

9.4 Overviaganden och forslag

Virt forslag: Vid ombildning av hyresritt till bostadsritt ska
bostadsrittsféreningen limna en underrittelse till de hyresgister 1
huset som inte ir medlemmar i féreningen. Underrittelsen ska
innehilla en upplysning om att féreningen har beslutat om att
férviarva huset. Vidare ska underrittelsen ge information om
ettdrsfristen. Ettdrsfristen ska borja l16pa nir féreningen har
limnat underrittelsen och férvirvat huset.

Om bostadsrittsféreningen skickat meddelandet i rekom-
menderat brev under mottagarens vanliga adress ska den anses
ha fullgjort vad som ankommer pd den.

Vir bedomning: Reglerna f6r ombildning av hyresritt till
kooperativ hyresrdtt bér inte dndras pd ndgot motsvarande sitt.

9.4.1 Ombildning av hyresratt till bostadsratt
Allméinna utgdngspunkter

Som anférs 1 direktiven ir det otillfredsstillande att en hyresgist
utestings frin mojligheten att férvirva sin ligenhet, om det beror
pd att hyresgisten helt saknat kinnedom om att det pdgitt ett
ombildningsférfarande i huset. Att det skulle kunna bli s§ har man
naturligtvis inte riknat med nir ettdrsfristen inférdes 1 2 kap. 8 §
andra stycket 2 bostadsrittslagen. Denna brist bor dirfér avhjilpas.

En dndring av regleringen bér dock ske med utgdngspunkt i att
en bostadsrittsforening har ett legitimt intresse av att kunna
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genomféra en ombildning si snabbt som mojligt. Det dr ocks3,
sdvitt framkommit under utredningsarbetet, mycket sillsynt att en
hyresgist fir vetskap om bostadsrittsféreningens kop av fastigheten
senare idn ett ar efter férvirvet. Det finns en naturlig férklaring till
att det dr s8. Foreningen har nimligen regelmissigt ett intresse av att
forsoka f4 med s minga hyresgister som mojligt, eftersom detta pd
olika sitt underlittar ombildningen. Detta méste beaktas nir olika
l6sningar 6vervigs.

En underrittelseskyldighet for bostadsrittsforeningen

Det finns olika alternativ som kan diskuteras nir det giller frigan
hur man kan undvika att en hyresgist blir utestingd frdn mojlig-
heten att {3 sin ligenhet uppliten med bostadsritt pd grund av att
hyresgisten fitt vetskap om bostadsrittsféreningens kép av huset
senare in ett ar efter képet.

Som anges 1 direktiven ir ett alternativ att inféra ett uttryckligt
krav pd att samtliga hyresgister i huset ska ha fitt del av den eko-
nomiska planen. I 1 § bostadsrittsférordningen (1991:630) finns en
detaljerad reglering om vad en sidan plan ska innehdlla f6r upp-
gifter. En ekonomisk plan ir ett omfattande dokument med en
mingd uppgifter, bl.a. en beskrivning av fastigheten, finansierings-
plan, ekonomisk prognos och kinslighetsanalys. En stor del av
dessa uppgifter ir onédiga f6r att uppnd det nu foreliggande syftet,
dvs. att gora hyresgisten uppmirksam pd att en ombildning av
hyresritt till bostadsritt dr aktuell. Det dr naturligtvis ocksa relativt
kostsamt och tidsédande att distribuera ett s§ omfattande material
som den ekonomiska planen ofta ir. Redan med tanke pd detta
finns det anledning att 6verviga andra alternativ.

Ett sidant alternativ kan vara att inféra en ordning som innebir
att hyresgisten kan f8 tiden att ansdoka om medlemskap forlingd
nir extraordinira skil foreligger. Hyresgisten skulle i s& fall kunna
ans6ka hos hyresnimnden om tillstind till intride 1 bostadsritts-
féreningen trots att ettdrsfristen 16pt ut. For bifall till ansékan skulle
krivas att hyresgisten pdvisar att han har haft giltig ursikt att inte
anstka om medlemskap inom ettirsfristen.

Fordelen med detta alternativ ir att det inte innebir nigot extra
administrativt arbete for bostadsrittsféreningen. Det dr ocksd vil
anpassat till det férhdllandet att det ir sillan férekommande att en
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hyresgist fir vetskap om bostadsrittsféreningens kép av fastig-
heten senare in ett r efter forvirvet.

En nackdel ir dock att det kan bli svirt for hyresgisten att i
efterhand visa att hans underlitenhet att anséka om medlemskap
under ett &rs tid varit ursiktlig.

Att tillimpa allminna regler om laga férfall dr olimpligt. Dessa
tar frimst sikte pd att man inte kunnat fullgéra nigot pa grund av
avbrott 1 den allminna samfirdseln, sjukdom eller annan omstin-
dighet som man inte bort férutse.

En reglering skulle dirfér 3 utformas s8 att tiden kan férlingas
om hyresgisten visar att det foreligger sirskilda skil”, ”synnerliga
skil” eller nigot liknande. Losningen skulle dirmed innebira en
risk for att hyresgister pd grund av bevissvirigheter kan komma att
drabbas av rittsférluster.

En annan nackdel ir att man inte rdder bot pd det grundliggande
problemet att hyresgisten under sjilva ombildningsskedet saknar
kinnedom om ombildningen och att man i stillet pd ett sent stadium
tar 1 tu med frigan. Detta dr olustigt fér bdda parter. Ska sedan
parterna processa 1 flera instanser tar det ytterligare tid.

Sett utifrdn detta talar 6vervigande skil for ett alternativ som
innebir att bostadsrittsforeningen ska underritta de hyresgister i
huset som inte ir medlemmar i féreningen om att den har beslutat
om férvirv av huset och om innebérden av ettirsfristen. Ettdrs-
fristen bor gentemot en icke foreningsmedlem bérja 16pa forst
sedan underrittelsen limnats till denne och féreningen férvirvat
huset. D3 en forutsittning for att tidsfristen ska bérja 16pa ir att
féreningen har férvirvat huset, undviker man risken att fristen l6pt
ut redan fore férvirvet.

Den ifrdgavarande underrittelseskyldigheten fir anses vara en
mer praktisk [8sning 4n ett krav pd éverlimnande av den ekono-
miska planen. Med denna [sning ges féreningen en méjlighet att
vilja om underrittelsen ska vara muntlig eller skriftlig. En annan sak
ir att den sistnimnda formen i minga fall, sirskilt om féreningen
saknar nirmare kinnedom om hyresgisten i friga, ir att foredra frin
bevissynpunkt (se nedan).

Oavsett vilken form fér underrittelsen som féreningen viljer,
finns det givetvis inget hinder mot att den ekonomiska planen éver-
limnas 1 samband med informationen. Detsamma giller besiktnings-
protokollet som visar husets skick liksom nirmare upplysningar
om sjilva féreningsstimman.
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D3 ettirsfristen ska borja 16pa forst efter det att féreningen
forvirvat huset samt hyresgisten fitt underrittelse om féreningens
beslut att férvirva huset och om innebérden av fristen, skapas
vidare ett indamélsenligt incitament f6r bostadsrittsféreningen att
efterfolja sin underrittelseskyldighet. Som vi dterkommer till senare
behover kravet pd att underrittelsen ska limnas efter beslutet om
forvirv av huset inte heller innebira att ombildningsférfarandet
onddigt fordrés.

Den kritiken kan riktas mot I8sningen att bostadsrittsféren-
ingen tvingas att underritta alla icke medlemmar trots att det ir
mycket sillsynt att en hyresgist saknar kinnedom om ombild-
ningen. Men i den till utredningen knutna referensgruppen har det
funnits representanter fér organisationer som sammantaget repre-
senterar en stor andel av landets bostadsrittstéreningar. Och de har
foretritt dsikten att en underrittelseskyldighet som den nu disku-
terade innebir ett nirmast férsumbart merarbete i ett ombild-
ningsférfarande. De har tillagt att man dessutom redan i dag pi
olika sitt férsoker nd de hyresgister som inte ir medlemmar. Var
bedémning dr dirfér att denna invindning mot forslaget viger
forhallandevis litt.

Vi foresldr pd grund av det anférda att 2 kap. 8 § andra stycket 2
bostadsrittslagen ska kompletteras med en ny bestimmelse. I
enlighet med vad som sagts ska bostadsrittsforeningen underritta
de hyresgister i huset som inte ir medlemmar i féreningen om att
den har beslutat att forvirva huset och om innebérden av ettdrs-
fristen. Foreningen kan dirmed limna underrittelsen férst sedan
den fattat sitt beslut om att férvirva huset. Ettdrsfristen bérjar
sedan l6pa nir foreningen har bide underrittat hyresgisten 1 friga
och férvirvat huset.

Overlimnandet av underrittelsen

Som framgdtt ovan bér underrittelsen kunna 6verlimnas sdvil
skriftligen som muntligen. Redan med tanke pd detta framstdr det
inte som limpligt att inféra ett krav pd delgivning av under-
rittelsen. Ett delgivningskrav innebir ocksi ett férhillandevis tungt
administrativt extraarbete {6r bostadsrittsforeningarna.

Ett alternativ ir att dndra regleringen i 7 kap. 32 § bostadsritts-
lagen s3 att meddelandet ska anses avlimnat nir det skickas i1 rekom-
menderat brev under mottagarens vanliga adress. Om bostadsritts-
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foreningen skickat meddelandet pd sidant sitt ska den anses ha
fullgjort vad som ankommer pa den.

En sddan ordning innebir givetvis inte en hundraprocentig
garanti for att hyresgisten fir kinnedom om ombildningen. Den
forutsitter att en hyresgist som t.ex. ir utomlands en lingre tid har
ordnat sin postging. Detta fir emellertid vigas mot de svirigheter
ett delgivningskrav skulle innebira fér féreningen. Ett sddant krav
skulle dessutom ge upphov till kostnader som ytterst skulle drabba
hyresgisterna i huset.

En 16sning som innebir att féreningen har fullgjort sina skyldig-
heter nir underrittelsen har skickats i1 ett rekommenderat brev
anser vi dirfér vara en rimlig avvigning mellan de motstdende
intressen som finns. Den innebir ocksd att underrittelsekravet inte
gor att ombildningsférfarandet onédigt f6rdréjs. Foéreningen kan,
om den vill, skicka underrittelsen direkt efter det att beslutet har
fattats.

Vi foreslar dirfor att regleringen i 7 kap. 32 § bostadsrittslagen
indras sd att dven en sidan underrittelse som nu behandlats omfattas
av lagrummets tillimpningsomrade.

9.4.2 Ombildning av hyresratt till kooperativ hyresratt

Enligt véra direktiv dterstdr dirmed att 6verviga om motsvarande ind-
ringar bér goras i reglerna om ombildning av hyresritt till kooperativ
hyresritt.

Som anférts tidigare kan en kooperativ hyresrittsférening vigra
att upplita en ligenhet med kooperativ hyresritt om hyresgisten
ansékt om medlemskap senare in ett ir efter foreningens forvirv av
huset (igarmodellen). Motsvarande giller vid ombildning till
kooperativ hyresritt genom hyra av ligenheter (hyresmodellen).
Bestimmelserna finns 1 4 kap. 6 § och 5 kap. 3 § lagen om koopera-
tiv hyresritt.

En kooperativ hyresritt har likheter med bade hyresritt och
bostadsritt. Sdledes giller bestimmelserna i hyreslagen som ut-
gingspunkt dven for kooperativ hyresritt. En kooperativ hyresgist
har dock en storre handlingsfrihet in vad en vanlig hyresgist har.
Hir kan framhallas att en kooperativ hyresgist har lika stor hand-
lingsfrihet som en bostadsrittshavare vad giller ligenhetens an-
vindning. Den storre handlingsfriheten talar f6r att det kan vara
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betydelsefullt for den enskilde hyresgisten att kunna f& sin hyres-
ritt ombildad till kooperativ hyresritt.

A andra sidan far den som overliter en kooperativ hyresritt inte
ta ut nigon ersittning for den. En sddan hyresritt kan inte heller
anvindas som kreditobjekt. Betriffande bostadsritter giller dir-
emot det motsatta férhillandet. En hyresgist som frintas mojlig-
heten att férvirva bostadsritt till sin hyresritt kan alltsd ur ekono-
misk synvinkel drabbas betydligt hirdare in om det giller koopera-
tiv hyresritt.

Hir bor dven understrykas att ettdrsfristen i bostadsrittslagen
ger ritt att vigra medlemskap i bostadsrittsféreningen. Motsvar-
ande frist i lagen om kooperativ hyresritt ger endast ritt att vigra
upplitelse av en ligenhet med kooperativ hyresritt. En hyresgist
kan vara medlem i en kooperativ hyresrittsférening oavsett om
sddan upplitelse av ligenheten vigrats.

Det nyss sagda innebir ocksd att en eventuell indring i nu
aktuella regler inte kan motiveras med att reglerna f6r bostadsritter
och kooperativ hyresritt dirmed blir 6verensstimmande. Ettdrs-
fristen f6r bostadsritter ir ju knuten till medlemskapsfrdgan, vilken
den alltsd inte ir betriffande kooperativ hyresritt.

S&vitt vi kinner till har den reglering som finns fér kooperativ
hyresritt inte heller gett upphov till nigot problem i praktiken. En
indring skulle sdledes sakna praktisk betydelse.

Vi anser mot angiven bakgrund att det inte dr motiverat att i nu
aktuellt avseende indra reglerna om ombildning av hyresritt till
kooperativ hyresritt.
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10  Underrattelse till socialndmnden
som ror bostadsratt

10.1 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi dverviga om systemet med underrittelse
till socialnimnden vid stérningar i boendet eller betalningsfor-
seningar bor finnas kvar 1 bostadsrittslagen (1991:614).

Om vi bedémer att systemet bér finnas kvar, och dessutom
limnar forslag till f6rfattningsindringar vad giller underrittelse till
hyresgisten om mojlighet att vidta rittelse inom viss tid och
underrittelse till socialnimnden om uppsigningen (se kapitel 5), ska
vi dven Overviga om motsvarande indringar bér goras 1 bostads-
rittslagen sdvitt avser uppsigning pd grund av upprepade for-
summelser med betalning av &rsavgiften.

10.2 Bostadsrattslagens bestimmelser

10.2.1 Allmant om uppsagning av bostadsrattshavaren
till avflyttning

I 7 kap. bostadsrittslagen regleras under vilka forutsittningar
nyttjanderitten till en bostadsrittsligenhet kan komma att upp-
héra. T bostadsrittslagen saknas motsvarighet till hyreslagens be-
stimmelser 1 46 § om att hyresgistens ritt till {6rlingning av hyres-
avtalet kan brytas pd sirskilt angivna villkor. Detta beror pi att
upplételse av en bostadsrittsligenhet enligt 1 kap. 4 § ir evig, dvs.
utan tidsbegrinsning.

I likhet med vad som giller enligt hyreslagen kan emellertid
nyttjanderitten till en bostadsrittsligenhet férverkas under vissa
forutsittningar. Bostadsrittsféreningen ir berittigad att siga upp
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bostadsrittshavaren till avilyttning om nyttjanderitten till bostads-
rittsligenheten ir forverkad.

I 7 kap. 18 § bostadsrittslagen anges de olika grunderna fér for-
verkande. Totalt rér det sig om nio olika grunder, varav tvd tar
sikte pd storningar 1 boendet respektive dr6jsmal med betalning av
drsavgiften. Allmint kan sigas att regleringen i dessa avseenden i
allt visentligt 6verensstimmer med vad som giller for hyresritt pd
motsvarande omrdden.

Tvister kan anhingiggoras vid Kronofogdemyndigheten enligt
lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och handrickning eller
vid tingritt enligt rittegdngsbalkens regler.

10.2.2 Storningar i boendet och betalningsférseningar

Vad giller storningar i boendet krivs det, enligt 7 kap. 20 § bostads-
rittslagen, att bostadsrittshavaren latit bli att efter tillsigelse vidta
rittelse utan dréjsmil och att bostadsrittsféreningen underrittat
socialnimnden f6r att uppsigning ska fi ske. Undantag giller om
det ir friga om sirskilt allvarliga stérningar. 1 s8 fall fir uppsigning
ske dven utan foregiende tillsigelse och underrittelse. En kopia av
uppsigningen ska dock skickas till socialnimnden.

Betriffande drojsmdal med betalning av drsavgiften krivs att
bostadsrittshavaren, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med
betalningen mer in en vecka efter forfallodagen fér att nyttjande-
ritten ska vara férverkad. Skulle den & andra sidan ha blivit for-
verkad fir bostadsrittshavaren, enligt 7 kap. 23 § bostadsrittslagen,
inte skiljas frin en bostadsligenhet om &rsavgiften betalas inom en
dtervinningsfrist pd tre veckor. Fristen borjar [6pa nir bostadsritts-
féreningen underrittat bostadsrittshavaren om méjligheten att f3
tillbaka ligenheten genom att betala drsavgiften och meddelande
om uppsigningen och anledningen till denna sints till socialndmn-
den i den kommun dir ligenheten finns.

En sirskild undantagsbestimmelse finns dven betriffande
bostadsritter f6r den situationen att bostadsrittshavaren varit
forhindrad att betala &rsavgiften inom tervinningsfristen pd grund
av sjukdom eller liknande oférutsedd omstindighet. Hirutover
giller i bida fallen att nyttjanderitten enligt 7 kap. 19 § bostads-
rittslagen inte ir férverkad om det som ligger bostadsrittshavaren
till last dr av ringa betydelse. Av 7 kap. 21 § bostadsrittslagen foljer
vidare att bostadsrittshavaren inte i ndgot av fallen far skiljas frin
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ligenheten om rittelse skett fére uppsigningen. Det sistnimnda
giller dock inte om det ir friga om sirskilt allvarliga storningar i
boendet.

En hyresgist som vid upprepade tillfillen betalar hyran f6r sent
kan forlora sitt besittningsskydd (se avsnitt 5.2). Aven fér en
bostadsrittshavare kan upprepade betalningsférseningar av drsav-
giften f8 konsekvenser. Denne kan nimligen férlora sin ritt till
dtervinning enligt 7 kap. 23 § tredje stycket bostadsrittslagen. Forut-
sittningen ir att bostadsrittshavaren genom dréjsmal har dsidosatt
sina forpliktelser 1 s hog grad att han eller hon skiligen inte bor £3
behilla ligenheten. Den praxis som vuxit fram i frlingningstvister
avseende hyresritter ska hirvidlag vara vigledande. I nu aktuell
situation ir foreningen inte skyldig att limna ndgot meddelande till
socialnimnden.

Ett meddelande till socialnimnden om stérningar i boendet eller
betalningsférseningar anses enligt 7 kap. 32 § bostadsrittslagen
avlimnat nir det avsints i rekommenderat brev. P4 motsvarande
sitt som for hyresférhallanden har regeringen genom férordningen
(2003:67) om vissa underrittelser och meddelanden enligt 7 kap.
bostadsrittslagen faststillt formulir till underrittelse och med-
delanden. T férordningen foéreskrivs dven att domstol eller Krono-
fogdemyndigheten i vissa fall ska se till att bostadsrittshavaren fir
del av underrittelsen.

10.3  Fragans tidigare behandling
10.3.1 Underrattelse till socialndmnden

Bestimmelserna i 7 kap. 20 och 23 §§ bostadsrittslagen om under-
rittelse till socialnimnden inférdes &r 2004. 1 friga om storningar i
boendet anférdes som skil att en underrittelseskyldighet kunde ge
kommunerna dkade méjligheter att sitta in stédinsatser 1 tid och
dirmed foérhindra avhysning. Vidare angavs att inget hade fram-
kommit som tydde pd att férverkande av bostadsritt var sirskilt
vanligt férekommande. Beddmningen var att ett system med under-
rittelse till socialnimnden endast skulle medféra en mycket be-
grinsad 6kning av bostadsrittsféreningens aligganden vid uppsig-
ning av en bostadsrittshavare.

Nir det giller drojsmdl med betalning av hyran framhélls att det
fanns bostadsritter med ett mycket begrinsat ekonomiskt virde
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som sitillvida liknade hyresritter. Det pdpekades dven att social-
nimnden, vid férverkande av en bostadsritt med ett betydande
ekonomiskt virde, kunde vidta andra dtgirder dn att verka for att
bostadsrittshavaren fick bo kvar, t.ex. ordna med en ny bostad.
Som skil angavs ocksd att det var naturligt att den ordning som
gillde 1 detta fall liknade den som gillde vid stérningar i boendet
(se prop. 2003/04:94 s. 8 ff. och 11 ff.).

Reformen bér ses mot bakgrund av att riksdagen i1 ett tidigare
lagstiftningsirende hade tillkinnagett att det borde inféras en
underrittelseskyldighet 1 bdda fallen. Dirvid anférdes bla. att en
bostadsrittsférening likt andra samhillsaktdrer hade ett socialt och
samhilleligt ansvar f6r sina medlemmar och att det var limpligt att
detta kom till uttryck i1 form av kontakter eller annat samarbete
med bl.a. sociala myndigheter (se bet. 2002/03:BoU?2 s. 14 {. och 18).

Riksdagens tillkinnagivande var en reaktion pd regeringens di-
varande bedémning att underrittelse till socialnimnden inte var
motiverad 1 ndgot av fallen. Vid den bedémningen framhdll reger-
ingen att det betriffande stérningar i boendet skulle kunna uppfattas
som kinsligt f6r styrelsen i en bostadsrittsforening att vara skyldig
att anmila en granne och féreningsmedlem till socialnimnden.
Vidare anférdes att systemet med meddelande till socialnimnden 1
praktiken inte hade fungerat sirskilt bra pd hyresrittens omride.

I friga om betalningsférseningar framholl regeringen att det
fanns avsevirt mindre méjligheter att hjilpa den som har en bostads-
ritt in den som har en hyresritt. Ekonomisk hjilp att behdlla en
bostadsritt torde knappast bli aktuellt annat in om det rérde sig om
ett helt temporirt betalningsproblem eller méjligen om bostads-
ritten helt saknade férmogenhetsvirde. Det anférdes att regel-
systemet i normalfallet innebar att bostadsritten skulle avyttras.

Man pipekade ocksd att bostadsritter 18g nirmare ett dgande av
fast egendom dn vad hyresritter gjorde. Det framhélls att kredit-
instituten inte behdévde skicka meddelanden till socialnimnden.
Den som inte kunde betala &rsavgiften hade sannolikt ocksd
problem med att betala sina 18n. Dirmed kunde ligenheten dven
komma att avyttras efter agerande av kreditgivaren. (Se prop.
2002/03:12, 5. 65 f. och 81 f.)

Regeringens divarande bedémning stimde delvis dverens med
Bostadsrittsutredningens slutsatser i slutbetinkandet Olika bostads-
rittsfrigor (SOU 2000:2). I slutbetinkandet féreslogs en meddel-
andeskyldighet till socialnimnden vid stérningar i boendet men
inte vid férsenad betalning av drsavgiften.
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Utredningen hade inhimtat erfarenheter av systemet med med-
delande till socialnimnden betriffande hyresritter frdn bl.a. Social-
styrelsen. Det konstaterades att kommunernas aktivitet efter ett
meddelande varierade kraftigt. I vissa kommuner gjordes en skill-
nad mellan personer som tidigare var kinda och sddana som inte
var det. For kinda personer bokade man tid f6r méte, medan de
andra fick ett brev. I andra kommuner skickade man endast ett brev
till hyresgisten. Hoérde denne inte av sig hinde inte mer. Det fore-
kom att folk som fick brev frén socialnimnden blev arga och kinde
sig krinkta. Det fanns dven kommuner dir systemet inte var kint.

Betriffande stdrningar i boendet framhéll utredningen att social-
nimnden kunde géra en positiv insats i fall d3 det behovdes. Bland
de storande forefoll enligt utredningen en férhillandevis stor grupp
vara sddana som kunde anses hjilpbehévande. T friga om dréjsmaél
med betalning av &rsavgiften anférde utredningen i huvudsak de skil
som regeringen sedermera tog upp i propositionen.

10.3.2 Undantaget fran ratten till atervinning

Bestimmelsen i1 7 kap. 23 § bostadsrittslagen om att upprepade betal-
ningsférseningar kan utesluta ritt till dtervinning inférdes dr 2003.

Som skil f6r den lagreformen angavs bla. att en bostadsritts-
havare dittills inte hade riskerat att férlora sin bostad vid upprepade
betalningsférsummelser s& linge betalning skedde inom &tervin-
ningsfristen, medan en hyresgist 1 motsvarande situation riskerade
att forlora den normala ritten till férlingning av hyresavtalet. Upp-
repade betalningsforseningar utgjorde enligt de centrala bostads-
rittsorganisationerna ett problem. Det framhélls att det var illojalt
gentemot de andra bostadsrittshavarna i féreningen att vid upp-
repade tillfillen betala drsavgiften for sent. Det innebar dessutom
ofta extra administrativt arbete for foreningen. Aven om avgiften
slutligen betalades ansdgs det dirfér finnas principiella skil att se
allvarligt pd foreteelsen. (Se prop. 2002/03:12 s. 75 ff.)

10.3.3 2004 ars lagstiftningsarende

Det kan tilliggas att det undantag frin skyldigheten att limna med-
delande till socialnimnden som finns betriffande upprepade betal-
ningsforseningar och sirskilt allvarliga stérningar i boendet var
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foremal for diskussion vid lagreformen ar 2004. Undantaget ansdgs
d3 inte std i strid med FN:s konvention om barnens rittigheter
(barnkonventionen). Enligt artikel 27 barnkonventionen ska kon-
ventionsstaterna vidta limpliga dtgirder for att bistd forildrar och
andra som ir ansvariga f6r barnet och ska vid behov bland annat
tillhandah&lla materiellt bistdnd, sirskilt 1 friga om mat, klider och
bostider.

I frdga om sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet framholls att
kommunen gavs goda méjligheter att agera fér att ta tillvara barnens
ritt om en kopia av uppsigningen skickades till socialnimnden.
Betriffande upprepade betalningsférseningar ansigs hinsynen till
barnens ritt kunna tas tillvara vid den intresseavvigning som ska
goras inom ramen for domstolens skilighetsbedémning av frigan
om foérverkande. Det angavs iven att ett meddelande till social-
nimnden i detta fall inte fyllde samma funktion som den annars
gjorde, eftersom ritten till dtervinning var férlorad.

Hirutdver pdpekades att Kronofogdemyndigheten enligt 16 kap.
2 § uts6kningsférordningen ska underritta socialnimnden innan
avhysning sker. Det konstaterades att det fick ankomma pi de
sociala myndigheterna att sérja for att ett annat boende hade ord-
nats innan en barnfamilj slutligen skiljdes frdn ligenheten (se prop.
2003/04:94 s. 10 f. och 13).

I detta sammanhang noterades dock att Kommittén fér hem-
l6sas slutbetinkande Att motverka hemléshet (2001:95) inneholl
forslag om underrittelseskyldighet vid sirskilt allvarliga stérningar
1 boendet och upprepade férseningar med betalning av hyran. Det
angavs att det fanns skl att terkomma till frigan om underrittelse
1 forevarande fall i samband med den fortsatta beredningen av kom-
mitténs forslag.

10.4 Overviaganden

Vir bedémning: Systemet med meddelande till socialnimnden
vid stérningar i boendet som inte ir sirskilt allvarliga samt vid
betalningsférseningar bor finnas kvar i bostadsrittslagen.

Nigon utdkad underrittelseskyldighet till bostadsrittshavare
eller socialnimnden i de fall bostadsrittshavaren har férlorat sin
ritt till dtervinning pd grund av upprepade betalningsférseningar
bér inte inforas.
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10.4.1 Bor systemet med meddelande till socialndmnden
finnas kvar?

Virt uppdrag i denna del r att 6verviga om systemet med meddel-
ande till socialnimnden vid stérningar i boendet eller betalnings-
férseningar bor finnas kvar i bostadsrittslagen.

Som framgitt tidigare 6verensstimmer bostadsrittslagens be-
stimmelser om stérningar i boendet och betalningsférseningar i
h6g grad med vad som giller for hyresritt (se avsnitt 5.2). For-
klaringen till detta ir att det 1 bida fallen ir friga om upplitelse av
nyttjanderitt mot ersittning och att bostaden socialt sett ir lika
viktig fér en bostadsrittshavare som for en hyresgist. Om man ska
gora dtskillnad pd upplitelseformerna hyra och bostadsritt i nu
aktuellt avseende bor det dirfér kunna motiveras utifrdn de sirdrag
bostadsritten uppvisar.

Upplatelse av ligenhet med bostadsritt férutsitter medlemskap
1 en bostadsrittsférening. Féreningens styrelse utgors regelmissigt
av ett antal medlemmar som dessutom bor 1 huset. Det kan dirfor,
sirskilt 1 mindre foreningar, vara kinsligt for styrelsen 1 féreningen
att limna meddelande till socialnimnden. Samtidigt fir konstateras
att hyreslagens bestimmelser om meddelande till socialnimnden
giller i friga om kooperativ hyresritt och att hyresgisten i det fallet
ir medlem 1 en kooperativ hyresrittsférening (se prop. 2001/02:62
s. 77). Ur ett féreningsperspektiv kan det knappast anses rdda ndgon
skillnad mellan dessa boendeformer och frigan om kinslighet far
dirmed mindre tyngd.

Ett annat sirdrag som kan framhaéllas dr att bostadsritten ofta
representerar ett fdrmdgenhetsvirde. Som andelshavare i bostads-
rittsforeningen kan bostadsrittshavaren tillgodogora sig detta virde
genom att Overlita bostadsritten eller anvinda den som kredit-
objekt. Bostadsrittshavaren kan sdledes 1 princip pantsitta bostads-
ritten for [dn som kan anvindas till att betala den aktuella avgiften.
Som anférts tidigare kan ocksd en bostadsrittsligenhet komma att
siljas efter agerande frdn kreditgivare och dessa har inte nigon
meddelandeskyldighet till socialnimnden.

Det finns & andra sidan en del bostadsritter som har ett mycket
begrinsat ekonomiskt virde och som pd det sittet liknar hyres-
ritter. Inte minst i dessa fall kan en bostadsrittshavares behov av
socialnimndens stédinsatser vara lika stort som en hyresgists.
Statistiska berikningar visar vidare att antalet bostadsritter okat
kraftigt sedan &r 1990. Om denna trend hiller i sig kan antas att
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dven antalet bostadsrittshavare med behov av stéd frén samhillets
sida kommer att 6ka. Att bostadsrittens virde inte ir helt obetyd-
ligt behover inte heller utesluta behov av stéd. Stédet kan bestd i
annat in betalning av drsavgift och l&n.

Samtidigt kan konstateras att det nuvarande systemet med med-
delande till socialnimnden hitintills i minga fall inte fitt avsedd
effekt, dvs. att avhysningen undviks genom socialnimndens insatser
(se prop. 2003/04:94 5.9 f. och 12 1.).

S&vitt kint har inte ngon statlig utredning nirmare dvervigt
frigan om socialtjinstens insatser for att forebygga och motverka
avhysning skiljer sig dt nir det giller hyresritt och bostadsritt. En
studie som HSB Riksforbund ltit genomféra under ar 2006 tyder
dock pa att s& skulle kunna vara fallet.

Studien har baserats pi fem kommuner: Malmé, Orebro, Umes,
Huddinge och Uddevalla. T dessa kommuner har uppgifter inhim-
tats frin kommunala bostadsféretag och socialtjinsten. I tvd av
kommunerna har dven privata hyresvirdar limnat uppgifter. Slut-
ligen har dven Kronofogdemyndigheten och berérda regionkontor
inom HSB och Bostadsinkasso horts.

Redovisningen av studien ger intrycket att samarbetet mellan
hyresvirdar och socialtjinst fungerar bittre in samarbetet mellan
bostadsrittsféreningar och socialtjinst. I studien anfors att social-
yansten tycker att drenden rérande bostadsritt ir mer komplice-
rade och att bostadsrittsforeningar har dalig insike 1 socialtjinstens
befogenheter.

Enligt vad som framkommit under utredningsarbetet upplever
de centrala bostadsrittsorganisationerna att systemet fungerar diligt
1 praktiken. Vid betalningsférseningar ger socialnimnden ofta ingen
hjilp om bostadsritten har ett visst virde. Detta innebir att
bostadsrittshavaren foérst méste silja ligenheten for att i hjilp.
Vidare agerar socialnimnden minga ginger inte alls eller mycket
sent 1 processen nir det ror sig om stérningar i boendet. Hirtill
kommer att det torde vara vanligt att bostadsrittshavare som blir
uppsagda viljer att silja ligenheten pd egen hand pd den ordinarie
bostadsmarknaden.

Mot detta ska dock vigas att systemet med meddelande till
socialnimnden har varit i kraft endast sedan den 1 juli 2004. Med-
delandeskyldigheten har med andra ord gillt under knappt fyra &r,
vilket i sin tur gor det svart att dra ndgra slutsatser av lagreformen.
Som framgdtt av avsnitt 10.3.1 visar beredningen av frigan att det
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har funnits och finns minga olika &sikter om huruvida det ir
limpligt med en meddelandeskyldighet.

Det statistiska underlag som finns om avhysningar generellt och
om tvingsforsiljningar av bostadsritter medger inte heller nigra
slutsatser om inférandet av systemet med meddelande till social-
nimnden har fyllt ndgon praktisk funktion.

Som redovisats tidigare fanns det enligt Statistiska centralbyrins
statistik vid utgdngen av &r 2006 ungefir 700 000 bostadsritter i
flerbostadshus. Nigon sirskild statistik éver antalet avhysningar
betriffande bostadsritter finns inte (se avsnitt 5.4). Diremot finns
statistik hos Kronofogdemyndigheten i friga om antalet bostads-
rittsligenheter silda genom tvingsférsiljning enligt 8 kap. 4 §
bostadsrittslagen. Det kan noteras att antalet genomférda tvdngs-
forsiljningar i landet uppgick ar 2006 till 146, ir 2005 till 154,
&r 2004 till 141, &r 2003 till 140, &r 2002 till 197, 4r 2001 till 170 och
4r 2000 till 153. Variationerna under de senare dren ir som synes
ganska sma.

Hirutdver kan framhillas att det under utredningsarbetet inte
har framkommit nigot som visar att bostadsrittsféreningarna
upplevt lagreformen som svir att efterleva i praktiken. Den 6kade
administrativa belastningen fér bostadsrittsféreningarna upplevs,
enligt de erfarenheter som finns i utredningen, inte som sirskilt
betungande.

Regeringen har nyligen initierat ett arbete f6r att dstadkomma
en forbittring. Bla. har regeringen 1 syfte att utveckla och sikra
rutinerna i kommunernas arbete fér att motverka vrikning gett
Socialstyrelsen i uppdrag att ta fram ett vigledande material (se
avsnitt 5.5). Det finns sdledes vissa férutsittningar {6r att de nu-
varande bristerna 1 tillimpningen av regelverket kan bli avhjilpta
inom en overskadlig tid.

Sammanfattningsvis kan sigas att det finns skil bide fér och
emot systemet med underrittelser betriffande bostadsritter. Enligt
var uppfattning utgér dock det arbete som initierats av regeringen
for att forbittra socialnimndernas rutiner ett avgérande skil mot
att 1 nuliget slopa systemet i bostadsrittslagen med meddelande till
socialnimnden vid stérningar i boendet eller betalningsférseningar.

Den grundliggande tanken med underrittelsesystemet ir enligt
var uppfattning invindningsfri. Att slopa systemet i ett lige dir ett
arbete har initierats for att {3 det att fungera i praktiken framstir
inte som indamélsenligt. Vi férutsitter att det pigdende arbetet
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utvirderas. Visar det sig d& att dagens brister kvarstdr kan det finnas
skil att pd nytt ta upp frigan om slopande av underrittelsesystemet.

10.4.2 Inga rattelseanmaningar eller meddelanden till
socialnamnden vid upprepade betalningsférseningar

Eftersom vi har gjort bedémningen att systemet med meddelande
till socialnimnden vid stdrningar i boendet eller betalningsfor-
seningar ska behillas uppkommer enligt direktiven en sirskild
friga. Vi ska i det liget 6verviga om en motsvarighet till den ind-
ring som for hyresritter har foreslagits betriffande uppsigning till
hyrestidens utging bor inféras 1 bostadsrittslagens bestimmelser
om uppsigning pd grund av upprepade férsummelser med betal-
ning av drsavgiften. Fér hyresritter har vi, nir hyresgisten 3sido-
sitter sina skyldigheter genom férsenade hyresbetalningar, fore-
slagit en huvudregel om att hyresgisten ska ha fitt en rittelse-
anmaning fér att denne ska forlora sitt besittningsskydd. Dess-
utom ska hyresnimnden skicka en underrittelse till socialnimnden,
om inte hyresvirden redan har gjort det.

Enligt 7 kap. 23 § tredje stycket bostadsrittslagen kan en bostads-
rittshavare férlora sin ritt till dtervinning, om denne har &sidosatt
sina forpliktelser 1 si hog grad att han eller hon skiligen inte bor £3
behilla ligenheten. Om bostadsrittshavaren férlorat sin ritt till
tervinning ir féreningen inte skyldig att limna ndgot meddelande
till socialnimnden. Féreningen har inte heller skyldighet att limna
nigon form av rittelseanmaning.

Som pépekats i foregdende avsnitt finns det likheter mellan reg-
leringarna i bostadsrittslagen och hyreslagen. Silunda kan numera
sdvil en bostadsrittshavare som en hyresgist férlora sin ligenhet pd
grund av upprepade betalningsférseningar dven om betalning skett
inom 3tervinningsfristen. Med hinsyn hirtill, och di bostaden
socialt sett idr viktig for en bostadsrittshavare och hans familj, kan
det tyckas finnas skil att inféra en motsvarighet till den dndring som
tidigare foreslagits betriffande uppsigning till hyrestidens utging.

Det finns emellertid skillnader som starkt talar i motsatt rikt-
ning. Till att bérja med bor understrykas att bestimmelsen 1 7 kap.
23 § tredje stycket bostadsrittslagen utgoér ett undantag frin ett
annars foreliggande krav pd att bostadsrittshavaren ska fi en
underrittelse om mojligheten att f3 tillbaka ligenheten och att f6r-
eningen ska skicka ett meddelande till socialnimnden.
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Ur systematisk synvinkel finns det en tydlig skillnad mellan en
uppsigning som aktualiserar nyssnimnda undantagsbestimmelse
och en uppsigning av ett hyresavtal till hyrestidens utgidng. T det
sistnimnda fallet finns det f6r nirvarande inget som helst krav pd
rittelseanmaning till hyresgisten eller meddelande till socialnimn-
den. T det fallet maste av naturliga skil inte heller ndgon f6rverk-
andefrist ha 16pt ut f6r att férseningen ska kunna beaktas.

Nir det giller en bostadsrittshavare, som gjort sig skyldig till
upprepade betalningsférseningar, kan man diremot utgd frin att
féreningen vid dtminstone ndgot tillfille har varnat bostadsritts-
havaren for vad som kan bli konsekvensen av utebliven betalning.
Det finns dven skil att utgd frén att socialnimnden underrittats vid
ndgot av tillfillena. Detta beror pd att, vid betalningsférseningar
enligt bostadsrittslagen, férverkande av nyttjanderitten till ligen-
heten ir det enda alternativet.

Med andra ord kan man i nu aktuella fall rikna med att bostads-
rittshavaren regelmissigt har fitt den varning och socialnimnden
den kinnedom som vira forslag avser garantera nir en hyresgist
sigs upp till hyrestidens utgdng under 3beropande av att denne har
dsidosatt sina skyldigheter. Ett motsvarande forslag for bostads-
ritterna skulle dirfor riskera att bli endast en onédig belastning for
bostadsrittsféreningarna, utan nigot 6kat skyddsvirde for bostads-
rittshavarna.

Vi anser dirfor att det saknas skil f6r att 1 bostadsrittslagen in-
féra en motsvarighet till den idndring som tidigare har foreslagits
betriffande uppsigning till hyrestidens utging.
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11  Konsekvenser av forslagen

Vir bedomning: Samtliga férslag bedéms vara kostnadsneutrala
for det allmidnna och &vriga aktdrer. Forslagen som tar sikte pd
forfarandet vid uppsigning till hyrestidens utging bedéms ha
positiva konsekvenser fér barns situation genom att de bidrar
till att minimera risken f6r vrikning och hemlgshet bland barn-
familjer.

Forslagen bér kunna trida 1 kraft den 1 maj 2009.

Det finns inte nigot behov av sirskilda 6vergdngsbestimmelser.

11.1 Inledning

Om forslagen 1 ett betinkande pdverkar kostnaderna eller intikter-
na for staten, kommuner, landsting, foretag eller andra enskilda,
ska enligt 14 § kommittéférordningen (1998:1474) en berikning av
dessa konsekvenser redovisas 1 betinkandet tillsammans med andra
samhillsekonomiska konsekvenser.

Om férslagen i ett betinkande har betydelse f6r den kommu-
nala sjilvstyrelsen, ska enligt 15 § samma férordning konsekvens-
erna 1 det avseendet anges 1 betinkandet. Detsamma giller nir ett
forslag har betydelse for brottslighet och det brottsférebyggande
arbetet, for sysselsittning och offentlig service 1 olika delar av landet,
for smi foretags arbetsforutsittningar, konkurrensférmdga eller
villkor i &vrigt 1 férhdllande till storre foretags, for jimstilldhet
mellan kvinnor och min eller f6r méjligheterna att nd de integra-
tionspolitiska mélen.

I vira direktiv anges att vi ska berikna de ekonomiska kon-
sekvenserna av de forslag som vi ligger fram. Om férslagen kan
forvintas leda till kostnadsékningar f6r det allminna, ska vi foresld
hur dessa ska finansieras. Nir det giller redovisning av forslagens
konsekvenser for féretagen, ska vi samrdda med Niringslivets
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Regelnimnd. Enligt direktiven ska vi dven redovisa vilka kon-
sekvenser som de forslag som limnas har utifrdn ett jimstilldhets-
perspektiv och vilka konsekvenser som de far {6r barns situation.

11.2 Ekonomiska konsekvenser

Enligt vir uppfattning kommer inte férslagen i kapitel 2 och 3 att {3
nigra ekonomiska konsekvenser som ska redovisas. Férslaget som
berér bestimmelsen om méjligheten att avtala bort ritten till hyres-
nedsittning vid sedvanligt underhill innebir en nirmare precisering
av det avtalsfria omridet. Forhoppningsvis kan detta leda till att
man undviker en del tvister. Forslaget att det ska inféras en undan-
tagsbestimmelse till regleringen om att hyresavtalet forfaller om
ligenheten blivit f6rstérd innebir vidare inte att kraven héjs f6r nir
ligenheten ska anses vara foérstérd. Undantagsbestimmelsen tar
endast sikte pd den situationen att hyresvirden, oaktat att ligen-
heten blivit f6rstord, inte har ndgra sakliga skil att 1ta hyresavtalet
forfalla.

I kapitel 4 har vi foreslagit en ny bevisregel. Avsikten med denna
ir att motverka olaglig handel med hyreskontrakt. Bytesritten
kommer 1 dvrigt att finnas kvar pd samma sitt som fér nirvarande.
Den foreslagna bevisregeln har dirfér enligt vir mening ingen eko-
nomisk betydelse att tala om.

I kapitel 5 har vi foreslagit en bestimmelse om att hyresnimn-
den vid prévningen av om hyresgisten dsidosatt sina forpliktelser i
s& hog grad att avtalet skiligen inte bor forlingas, ska ta sirskild
hinsyn till om hyresvirden uppmanat hyresgisten att vidta rittelse.
Avsikten ir att sikerstilla att hyresgister inte ska kunna férlora sin
bostad utan att ha fitt en mojlighet att vidta rittelse, samt att
rittelseanmaningen 1 vissa fall ska kunna medféra att hyresgisten
vidtar rittelse och fir behilla sin ligenhet.

Rittelseanmaningar skickas ofta redan idag. Genom férslaget
kan man férvinta sig att hyresvirdar kommer att skicka rittelse-
anmaningar 1 ett antal fall ytterligare. Naturligtvis kommer detta
inte att ge upphov till annat in kostnader som for hyresvirden ir
helt obetydliga. Utbyte av hyresgister innebir dessutom regel-
missigt kostnader fér hyresvirden; nigot som 1 gynnsamma fall
undviks.

Att en hyresgist forlorar sin ligenhet kan ocksd innebira kost-
nader f6r samhillet, t.ex. om hyresgisten fir problem med att ordna
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en ny bostad. Eftersom sivil privata som allminnyttiga bostads-
foretag stiller allt hogre krav pd bostadssokande kan en hyresgist
som forlorat sin ligenhet riskera att utestingas frin den reguljira
bostadsmarknaden, och, i virsta fall, drabbas av hemléshet. I sidana
fall 4r det ytterst kommunen som enligt socialtjinstlagen ansvarar
for att de som vistas 1 kommunen fir det stéd och den hjilp som de
behover. Detta innebir naturligtvis en ekonomisk belastning fér
kommunerna. T de fall hyresgister vidtar rittelse och fir behilla
ligenheten innebir forslaget alltsd kostnadsbesparingar.

Forslaget om att hyresnimnden ska ha en underrittelseskyldig-
het till socialnimnden 1 vissa typer av férlingningstvister kan i sig
antas medfora endast ett marginellt merarbete f6r hyresnimnderna,
bl.a. eftersom det ir vanligt att hyresvirdarna sjilva underrittar
socialnimnden (se avsnitt 5.6.5). Fér hyresnimnderna kan man
alltsd inte forvinta sig ndgon mitbar kostnadsokning.

Avsikten dr dven med detta forslag att bidra till att forling-
ningstvister fir andra lsningar dn att hyresgisten far flytta. Detta
sker naturligtvis inte genom sjilva meddelandet till socialnimnden.
Meddelandet sikerstiller endast att socialnimnden fir kinnedom
om tvisten. Men i den min socialnimnden vidtar &tgirder kan
alternativa l6sningar bli méjliga i fall dir hyresgister annars hade
fact flytta. I enlighet med vad som tidigare sagts kan sidana 16s-
ningar innebira kostnadsbesparingar bdde fér hyresvirdar och for
samhillet. Som utvecklats i avsnitt 5.5 pigir ett arbete med att for-
bittra socialnimndens rutiner nir det giller meddelanden om att en
hyresgist har sagts upp. Detta arbete har den avgérande betydelsen
for frigan om eventuella kostnadsbesparingar.

Virt forslag om dndring av delgivningsbestimmelserna innebir
viss forenkling for hyresvirdarna. I den mdn man kan tala om nigon
ekonomisk effekt handlar det sdledes om att delgivningen 1 nigra
fall kan bli billigare.

Vi foresldr i kapitel 7 att det nuvarande éverklagandeférbudet
ska slopas for beslut om avstiende frén besittningsskydd (45 a och
56 §§ hyreslagen) och forbehdll vid blockuthyrning (1 § sjitte stycket
hyreslagen). I enlighet med vad vi anfort tidigare kan det antas att
antalet 6verklaganden av dessa typer av beslut kommer vara mycket
litet (se avsnitt 7.4.4 och 7.4.5). Vi bedomer dirfor att dven for-
slagen i denna del inte har nigra beaktansvirda ekonomiska kon-
sekvenser.

Forslaget 1 kapitel 9 tar sikte pid ombildning av hyresritt till
bostadsritt. Den reglering som vi féresldr innebir i och for sig att
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bostadsrittsféreningarna kommer att behéva underritta icke med-
lemmar om bl.a. beslutet om att f6rvirva huset. Nagot formkrav pa
denna underrittelse foreskrivs dock inte. Vidare foreslis en be-
stimmelse om att underrittelsen ska kunna limnas i rekommen-
derat brev.

Foretridarna f6r de centrala bostadsrittsorganisationerna har
bedémt att den féreslagna underrittelseskyldigheten fir anses med-
féra ett nirmast férsumbart merarbete i ombildningsforfarandet.
Det forfarandet innebir nimligen redan idag en omfattande pappers-
excersis och att hyresgister behover hillas underrittade i olika av-
seenden. Hairtill ska liggas att forslaget bor leda till att man und-
viker ett antal rittstvister. Vir bedémning dr dirfér att den foreslag-
na regleringen inte kommer att leda till ndgra ekonomiska effekter
av betydelse f6r bostadsrittsféreningarna eller 6vriga aktérer.

Sammanfattningsvis kan konstateras att férslagen inte har nigra
sddana ekonomiska konsekvenser som ska redovisas enligt direk-
tiven eller 14 § kommittéférordningen.

11.3  Ovriga konsekvenser

Genom de forslag 1 kapitel 5 som tar sikte pd foérlingningstvister
sikerstills att hyresgisten som huvudregel vid &tminstone ndgot
tillfille pd ett klart sdtt varnas f6r riskerna med att 3sidositta sina
forpliktelser. Vidare foreslds att hyresnimnden, om hyresvirden
dberopar dréjsmil med betalning av hyran eller stérningar i bo-
endet, ska underritta socialnimnden om hyresvirden inte gjort
detta. Som utvecklats i det foéregdende avsnittet kan man férvinta
sig att man hirigenom i vissa fall uppnir en annan 16sning in att
hyresgisten forlorar sin ligenhet. P4 det sittet kan forslaget bidra
till att minimera vrikningar och hemlgshet bland barnfamiljer.

I 6vrigt ser vi inte att vdra forslag 1 delbetinkandet har nigra
sddana konsekvenser som ska redovisas enligt direktiven eller 15 §
kommittéférordningen.

11.4 Ilkrafttradande

Vira forslag till foérfattningsindringar kriver inte ndgra sirskilda
forberedelser for att kunna trida ikraft. Tkrafttridandet kan dirfor
beriknas till den 1 maj 2009.
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11.5 Behovet av 6vergangsbestammelser

Vira forslag till forfattningsindringar avser bdde civilrittsliga och
processuella regler.

Utgdngspunkten for civilrittsliga regler ir att de nya reglerna
inte dr tillimpliga for rittigheter och skyldigheter som har upp-
kommit fére ikrafttridandet. I den min avsikten ir att de nya reg-
lerna ska gilla for rittigheter och skyldigheter som uppkommit
fore ikrafttridandet miste detta uttryckas i en sirskild 6vergdngs-
bestimmelse. Utan ndgon sirskild 6vergdngsbestimmelse blir
reglerna emellertid dndd tillimpliga pd hyresavtal eller upplitelser
av bostadsritt som skett fore ikrafttridandet.

Om ett hus exempelvis f6rstérs vid en brand kan allts undan-
tagsregeln 1 10 § hyreslagen, dvs. att ett bostadshyresavtal indd ska
bestd, bli tillimplig dven om hyresavtalet triffats fore ikrafttridan-
det, foérutsatt att branden intriffat efter ikrafttridandet. Reglerna
om ersittning vid underhillsarbeten kommer att avse arbeten efter
ikrafttridandet och reglerna som rér ombildningsfrigor triffar for-
virv dir beslutet om férvirvet fattats efter ikrafttridandet. Denna
tidsmissiga avgrinsning forefaller rimlig. Vi anser dirfor inte att
det finns ndgot behov av 6vergingsbestimmelser f6r dessa fall.

Enligt allminna rittsgrundsatser ska vidare processuella bestim-
melser 1 en ny lagstiftning tillimpas omedelbart efter ikrafttrid-
andet. De blir dirfér, om inte annat sigs, tillimpliga pd férfaranden
som inletts dven fore ikrafttridandet. Ndgot behov av att inskrinka
ritten att 6verklaga beslut enligt 45 a § och 56 § hyreslagen 1 tiden
kan inte anses foreligga. Inte heller finns det skil att foreskriva nigra
tidsmissiga begrinsningar for tillimpningen av den nya bevisregeln i
35 § hyreslagen.

Virt forslag till forfattningsindringar innehller dirfor inte nigra
overgdngsbestimmelser.
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12 Forfattningskommentar

12.1 Forslaget till andring i jordabalken
12 kap. Hyra

Ligenhetens skick och hinder i hyresritten

10§ Blir ligenheten fore tilltridesdagen s f6rstord att den inte kan an-
vindas for det avsedda indamilet, forfaller avtalet. Gailler avtalet en
bostadsligenbet ska det dock bestd, om

1. hyresgiisten, utan att ha varit vdllande till hindelsen, motsitter sig att
avtalet upphér att géilla, och

2. hyresvirden avser att dterstilla eller har dterstillt ligenheten for samma
dndamadl som den hade fore hindelsen.

Férfaller avtalet har hyresgdsten rétt till ersittning for skada, om hyres-
virden dr vdllande till hindelsen eller inte utan dréjsmdl limnar meddelande
om denna till hyresgisten.

Meddelar en myndighet fére tilltridesdagen pd grund av ligenhetens
beskaffenhet férbud mot att anvinda ligenheten for det avsedda inda-
malet, upphor avtalet att gilla, dven om beslutet €j vunnit laga kraft. Om
det forhillande som foranlett beslutet beror pd férsummelse av hyres-
virden eller om denne ej utan drojsmal limnar hyresgisten meddelande
om beslutet, har hyresgisten ritt till ersittning f6r skada.

Paragrafen behandlar vad som giller om vissa allvarligare brister upp-
stdr i ligenheten fore tilltridet. Genom 16 § ir paragrafen gillande
dven efter det att tilltride skett.

Bestimmelsen i forsta stycket har dndrats betriffande bostads-
ligenbeter. Andringen innebir att bostadshyresavtal kan komma att
bestd dven om ligenheten har blivit s§ forstord att den inte kan
anvindas fér det avsedda indamélet. For detta krivs dock att hyres-
virden avser att dterstilla eller har iterstillt ligenheten f6r samma
indamail som den hade f6re hindelsen. Vidare krivs att hyresgisten
inte har varit vdllande till hindelsen och att denne motsitter sig att
avtalet upphor att gilla. Begreppet villande omfattar bdde avsikt-
lighet (uppsit) och oaktsamhet frdn hyresgistens sida. Skilen for
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den nu angivna férindringen har redovisats i allmdnmotiveringen,
avsnitt 3.5.5.

Ar nu angivna forutsittningar uppfyllda kommer siledes frigan
om ligenheten har blivit s8 {6rstérd att den inte kan anvindas fér
det avsedda dndamaélet inte 1 sig att ha betydelse for avtalets be-
stdnd. Hyresforhdllandet bestdr oférindrat. Hyresgisten och hyres-
virden har dirfér i1 den situationen samma rittigheter och skyldig-
heter i anledning av avtalet som fore skadetillfillet. Detta innebir
exempelvis att hyresgisten i enlighet med 11 § kommer att ha ritt
till skilig nedsittning av hyran fér den tid ligenheten ir i brist-
falligt skick och kunna anséka vid hyresnimnden om atgirdsfore-
liggande (jfr iven den nedan behandlade dndringen av 11 §). Som
ytterligare exempel kan nimnas att bestimmelserna om hyresgist-
inflytande vid férbittrings- och dndringsarbeten (18 d-h §§) och om
hyresgistens besittningsskydd (46 §) kommer att vara tillimpliga.

Frigan om ligenheten blivit s3 forstord att den inte lingre kan
anvindas f6r det avsedda dndamalet avgors i dag ytterst av allmin
domstol. Andringen i forsta stycket innebir att, nir ligenheten ir
s& forstord, men hyresgisten menar att avtalet trots allt ska bests,
dven denna friga far provas av allmidn domstol om parterna inte kan
komma &verens. Betriffande bida frigorna kan parterna, liksom
vid andra hyrestvister, anséka om medling vid hyresnimnden.

Andra stycket motsvarar med viss redaktionell dndring nuvar-
ande forsta stycket andra meningen. Tredje stycket motsvarar nu-
varande andra stycket.

11§ Uppkommer fére hyrestidens borjan skada pd ligenheten wutan att
avtalet forfaller enligt 10 § forsta stycket och idr skadan inte avhjilpt nir
ligenheten ska tilltradas eller dr ligenheten i ¢vrigt, 1 annat fall in som
avses i 13 §, pd tilltridesdagen inte 1 det skick som hyresgisten har ritt att
fordra, giller f6ljande:

1. Hyresgisten fir avhjilpa bristen pi hyresvirdens bekostnad, om
hyresvirden underldter att efter tillsigelse ombesorja dtgirden s snart det
kan ske.

2. Kan bristen inte avhjilpas utan drojsmal eller underldter hyresvirden
att efter tillsigelse ombesorja dtgirden si snart det kan ske, fir hyres-
gisten siga upp avtalet. Uppsigning fr dock ske endast om bristen ir av
visentlig betydelse. Sedan bristen har blivit avhjilpt av hyresvirden, far
avtalet inte sigas upp.

3. For den tid ligenheten ir 1 bristfilligt skick har hyresgisten ritt till
skilig nedsittning av hyran.

4. Hyresgisten har ritt till ersittning for skada, om hyresvirden inte
visar att bristen inte beror p4 hans férsummelse.
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5.0m hyresavtalet avser en bostadsligenhet, fir hyresvirden fore-
liggas att avhjilpa bristen (3tgirdsforeliggande). Atgirdsforeliggande
meddelas av hyresnimnden efter ansékan av hyresgisten. I friga om
dtgirdsforeliggande giller 1 dvrigt vad som féreskrivs 1 16 § andra och
femte—sjunde styckena.

Har en bostadsligenhet for fritidsindamal eller en lokal hyrts ut 1 be-
fintligt skick giller

1. fér bostadsligenheten forsta stycket och

2. for lokalen forsta stycket 1-4, endast om ligenheten enligt den all-
minna uppfattningen pd orten inte ir fullt brukbar for sitt indamil och
hyresgisten nir han ingick avtalet inte kinde till bristen eller kunde upp-
ticka den med vanlig uppmirksamhet.

Paragrafen behandlar hyresgistens olika rittigheter vid brister i
ligenheten som uppkommit fére hyrestidens bérjan. Genom 16 §
ir paragrafen gillande dven efter det att tilltride skett.

Bestimmelsen i forsta stycket har indrats. Genom dndringen
blir frigan om avtalet har forfallit i anledning av skadan p3 ligen-
heten avgorande for vilka pafoljder hyresgisten kan gora gillande.
Omfattningen av skadan p3 ligenheten kommer alltsd inte 1 sig att
vara av betydelse fér frigan om paragrafen ir tillimplig. Andringen
ir en f6ljd av forslaget rérande 10 § forsta stycket, vilket innebir
att hyresavtal betriffande bostadsligenbet i en nirmare preciserad
undantagssituation kan komma att fortsitta att gilla dven om
ligenheten blivit s forstord att den inte kan anvindas for det
avsedda indamédlet. Bortsett frin denna undantagssituation ir
indringen endast redaktionell. Nir det giller undantagssituationen
ir den sakliga dndringen 1 praktiken inte heller stor. I domstols-
praxis har nimligen tidigare, 1 vissa fall, de omstindigheter som an-
ges 1 undantagsbestimmelsen ansetts medféra att ligenheten inte
var sd f6rstord att avtalet forfoll.

Forsta stycket 5 har dndrats redaktionellt pd grund av att ett
nytt fjirde stycke forts in i 16 § hyreslagen. Bestimmelserna i
tidigare fjirde-sjitte styckena dterfinns numera i femte-sjunde
styckena.

16 § Bestimmelserna i 10-12 §§ giller ocks8, om

1. ligenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir ansvarig
for skadan,

2. hyresvirden brister 1 sin underhillsskyldighet enligt 15 § andra
stycket,

3. hinder eller men p8 annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan hyres-
gistens véllande, eller
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4. myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses i 10 § tredje
stycket eller 12 § utan att hyresgisten givit anledning till det, dock ej
forrin beslutet linder till efterriteelse.

Avser hyresavtalet en bostadsligenhet, fir hyresnimnden i fall som
avses 1 forsta stycket 1-3 eller om hyresvirden inte fullgsér sin under-
hillsskyldighet enligt 15 § tredje stycket p8 ansdkan av hyresgisten 8ligga
hyresvirden att avhjilpa bristen (8tgirdsforeliggande). I foreliggandet,
som fir forenas med vite, ska bestimmas viss tid inom vilken den eller de
dtgirder som avses med foreliggandet ska ha vidtagits. Foreligger sir-
skilda skil, fir tiden forlingas, om ansékan om det gors fére utgingen av
den l6pande tidsfristen.

Hyresvirden och hyresgisten kan med bindande verkan triffa avtal om
inskrinkning i ritten att enligt forsta stycket erhilla nedsittning av hyran
for hinder eller men i nyttjanderitten till f6ljd av att hyresvirden l3ter
utfora

1. arbete {or att sitta ligenheten i avtalat skick,

2. arbete i ligenheten eller fastigheten i Gvrigt som omfattas av hyres-
virdens underhdllsskyldighet och inte innebir omfattande ombyggnader (sed-
vanligt underbdll), eller

3. annat arbete som sirskilt anges i avtalet.

Aven om avtal bar triffats enligt tredje stycket 2 kvarstdr hyresgdstens ritt
till nedsittning av hyran, om arbetet har tagit lingre tid in hyresgisten haft
anledning att rikna med eller medfort pdtagliga och svdrforutsebara
oligenheter for hyresgisten.

Ansokan om 3tgirdsforeliggande kan riktas mot den for vilken lagfart
senast ir beviljad eller sékt, iven om denne har 6verltit fastigheten innan
ans6kan gors.

Overlits fastigheten sedan ansokan har gjorts eller foreligger fall som
avses 1 femte stycket, giller rittegingsbalkens bestimmelser om verkan av
att tvisteforemdlet 6verldts och om tredje mans deltagande 1 ritteging.

Om tvist angdende dganderitten ir antecknad i fastighetsregistrets
inskrivningsdel, kan ansékan om itgirdsforeliggande riktas mot den som
innehar fastigheten med iganderittsansprik.

Paragrafen behandlar bl.a. vilka rittigheter som tillkommer hyres-
gisten vid olika slags brister som uppkommer under hyrestiden.

Forsta stycket 4 har dndrats redaktionellt pd grund av att ett
nytt andra stycke har férts in 1 10 §. Bestimmelserna i det tidigare
andra stycket dterfinns sdledes numera i det tredje stycket.

Vidare har tredje stycket i férevarande paragraf dndrats och ett
nytt fjirde stycke tillférts paragrafen. Andringarna innebir, utéver
vissa redaktionella justeringar, att mojligheterna att avtala bort
ritten till hyresnedsittning vid sedvanligt underhdll fortydligas
med utgdngspunkt frin gillande praxis (se avsnitt 2.6.2 och 2.6.3).

I tredje stycket 2 preciseras sjilva begreppet. Som utvecklats i
avsnitt 2.6.2 avses med sedvanligt underhdll inte bara ommalning
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och liknande, utan dven mer ingripande dtgirder sisom byte av
stamledningar, fasadputsning, takomliggning samt nedtagning och
ombyggnad av balkonger kan utgéra sedvanligt underhall. Tva be-
grinsande férutsittningar f6r vad som avses med sedvanligt under-
hall anges. Hirmed avses endast dtgirder som omfattas av hyres-
virdens underhdllsplikt och som inte ger upphov till omfattande
ombyggnader.

I fjirde stycket anges tvd begrinsningar av det avtalsfria omridet
rorande sedvanligt underhdll. Om &tgirderna tar lingre tid dn hyres-
gisten haft anledning att rikna med eller medfért patagliga och
svarférutsebara oligenheter for hyresgisten, ska ritten till hyres-
nedsittning kvarstd trots avtal om motsatsen. Det dr hyresgistens
befogade forvintningar som skyddas. Man fir 1 det enskilda fallet
gora en objektiv beddmning av vad som kan anses rimligt. T av-
snitt 2.6.3 finns en nirmare redogdrelse for hur bestimmelsen ir
avsedd att tillimpas.

Femte-sjunde styckena motsvaras av nuvarande fjirde—sjitte
styckena med viss redaktionell indring.

Overlitelse av hyresritten

35§ Hyresgisten fir 6verlita hyresritten till sin bostadsligenhet for att
genom byte fi en annan bostad, om hyresnimnden limnar tillstind till
overlitelsen. Tillstdnd ska limnas, om hyresgisten har beaktansvirda skil
for bytet och detta kan dga rum utan pdtaglig oligenhet f6r hyresvirden
samt inte heller andra sirskilda skil talar emot bytet. Tillstindet kan
férenas med villkor.

Vid prévningen av om andra sirskilda skdl talar emot byter giller folj-
ande. Om hyresvirden visar omstindigheter som ger anledning anta att
otilliten ersittning limnas for ligenbeten, dr det hyresgisten som ska visa att
sddan otilldten ersittning inte forekommer.

Forsta stycket giller inte, om

1. ligenheten hyrs i andra hand,

2. ligenheten utgér en del av upplatarens bostad,

3. ligenheten ir beligen i ett enfamiljshus som inte ir avsett att hyras
ut varaktigt eller i ett tvdfamiljshus,

4. ligenheten har upplitits av nigon som innehade den med bostads-
ritt och ligenheten alltjimt innehas med s3dan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ligenhet for fritidsinda-
méil och hyresférhillandet inte har varat lingre 4n nio manader i f6ljd.

Medverkar en kommun till att hyresgisten fir en annan bostad genom
att formedla denna, fir kommunen anséka hos hyresnimnden om till-
stind som avses i forsta stycket.

213



Forfattningskommentar SOU 2008:47

Paragrafen behandlar hyresgistens ritt att byta bostad. Limnar inte
hyresvirden sitt medgivande till bytet kan hyresnimnden limna
tillstdnd. T paragrafen anges de nirmare férutsittningarna for att
sddant tillstind ska limnas.

Ett nytt andra stycke har tillférts paragrafen. Andringen har be-
handlats nirmare i allminmotiveringen, avsnitt 4.4.3.

I det nya stycket finns en bevisregel f6r prévningen av om
otilliten ersittning limnats for ligenheten. Av regeln framgir
bevisbérdans placering och beviskravets styrka. Andringen ska ses
mot bakgrund av att tillstdnd inte ska limnas om andra sirskilda
skil talar mot bytet. Detta rekvisit inférdes for att férhindra att
otilldten ersittning tas ut for ligenheten (se prop. 1984/84 s. 128).

Bevisregeln ir en presumtionsregel. Som angetts 1 allminmotiv-
eringen innebir det att bevisningen inte ska virderas i ett samman-
hang. Hyresvirden ska visa omstindigheter (dvs. presumerande
omstindigheter) som talar f6r att otilliten ersittning for ligen-
heten férekommer (att sidan ersittning férekommer utgdér den
presumerade omstindigheten).

Den presumerande omstindigheten ir alltsd en annan omstin-
dighet idn den presumerade. Vilken eller vilka de presumerande om-
stindigheterna ir kan variera och fir bestimmas 1 rittstillimp-
ningen. Vid byte till en bostadsritt kan den utgéras av att priset f6r
bostadsritten klart understiger marknadsvirdet. Vid byte av hyres-
ritt till annan hyresritt kan det faktum att en hyresgist ett flertal
ginger tidigare under en begrinsad tid forsokt byta sin ligenhet
mot objekt som skiljer sig markant vad avser exempelvis lige,
storlek och hyra, eller dberopat olika skil fér varje byte utgora den
presumerande omstindigheten.

Det ricker att hyresvirden visar omstindigheter som ger an-
ledning anta att otilldten ersittning limnas f6r ligenheten. Om det
finns anledning att anta detta 6vergdr bevisbordan till hyresgisten.
Denne ska d& visa att otilliten ersittning inte férekommer. Hyres-
virden behéver sdledes enligt den nya bevisregeln inte visa att det
féorekommer otilliten ersittning f6r ligenheten, utan endast om-
stindigheter som ger anledning anta att sddan ersittning fore-
kommer. Hirigenom sinks beviskravet — jimfért med nuvarande
praxis — for hyresvirden.

Bevisregeln ir generellt tillimplig och omfattar alltsd sdvil byte
till villa och bostadsritt som byte till annan hyresritt.

Tredje och fjirde styckena motsvarar de nuvarande andra och
tredje styckena.
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Hyresrittens forverkande

44 § Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pa grund
av drojsmal med betalning av hyran och har hyresvirden med anledning
dirav sagt upp avtalet, fir hyresgisten inte pd grund av drojsmalet skiljas
frdn ligenheten, om hyran betalas pd det sitt som anges 1 20 § andra eller
tredje stycket eller deponeras hos linsstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor frin det att en hyresgist, nir det dr friga om en
bostadsligenhet, pd sitt som for uppsigning i fortid anges 1 8 § har delgetts
underrittelse om att han genom att betala hyran pd angivet sitt fir tillbaka
hyresritten samt meddelande om uppsigningen och anledningen till
denna limnats till socialnimnden i den kommun dir ligenheten ir
beligen, eller

2. inom tvd veckor frin det att en hyresgist, nir det ir friga om en
lokal, pd sitt som fér uppsdigning i fortid anges i 8 § har delgetts under-
rittelse om att han genom att betala hyran pi angivet sitt far tillbaka
hyresritten.

I avvaktan pd att hyresgisten visar sig ha gjort vad som fordras enligt
forsta stycket for att {3 tillbaka hyresritten fir beslut om avhysning inte
meddelas f6rrin det efter utgingen av den tid som anges 1 det stycket har
gdtt ytterligare tva vardagar.

En hyresgist fir inte, nir det dr friga om en bostadsligenhet, skiljas
frdn ligenheten, om drojsmélet endast har avsett s3dan hojning av hyran
som blivit gillande enligt 54 a § och hyran kan prévas med tillimpning av
55 d § tredje stycket. Vad som sagts nu skall gilla till dess att en manad
forflutit frin det att hyresnimndens eller Svea hovritts beslut har vunnit
laga kraft.

En hyresgist fir inte heller, nir det dr friga om en bostadsligenhet,
skiljas frin ligenheten om

1. socialnimnden inom den tid som anges 1 férsta stycket 1 skriftligen
har meddelat hyresvirden att nimnden &tar sig betalningsansvaret for
hyran, eller

2. hyresgisten har varit foérhindrad att betala hyran inom den tid som
anges 1 forsta stycket 1 pd grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omstindighet och hyran har betalats sd snart det var mojligt, dock senast
nir tvisten om avhysning avgors i forsta instans.

Forsta—fjirde styckena giller inte, om hyresgisten ind4 ir skyldig att
flytta inom kortare tid in en mdnad efter det att hyresritten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststiller
formulir till underrittelse och meddelande som avses 1 forsta stycket.

Paragrafen behandlar en hyresgists mojlighet att dtervinna hyres-
ritten sedan den férverkats genom férsummelse att betala hyra
som utgdr 1 pengar.

Forsta stycket 1 och 2 har dndrats. Andringen innebir att del-
givning av underrittelsen ska ske enligt de bestimmelser som giller
for uppsigning 1 fortid enligt 8 §. T 8 § anges att delgivning av upp-

215



Forfattningskommentar SOU 2008:47

signing ska ske enligt 8 kap. 8 § andra och tredje styckena jorda-
balken, om inte annat foljer av fjirde eller femte styckena i para-
grafen. Eftersom fjirde stycket inte ir tillimpligt vid uppsigning i
fortid, giller det stycket inte heller f6r delgivning av under-
rittelsen. Sdledes kan underrittelsen inte skickas i rekommenderat
brev. Andringen har behandlats i allminmotiveringen, avsnitt 5.6.6.

Forlingning av hyresavtal {6r bostadsligenheter

46 § Om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avses13 §
tredje stycket 2, anmodat hyresgisten att flytta, har hyresgisten ritt till
forlangnmg av avtalet, utom nir

1. hyresritten ir forverkad utan att hyresvirden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid,

2. hyresgisten i annat fall 3sidosatt sina forpliktelser i s3 hog grad att
avtalet skiligen icke bor forlingas,

3. huset skall rivas och det ej ir oskiligt mot hyresgisten att hyresfor-
hillandet upphér,

4. huset skall undergd storre ombyggnad och det icke dr uppenbart att
hyresgisten kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird oligenhet f6r
genomférandet av ombyggnaden samt det ej dr oskiligt mot hyresgisten
att hyresférhillandet upphor,

5. ligenheten ej vidare skall anvindas som bostad och det ej ir oskiligt
mot hyresgisten att hyresférhdllandet upphér,

6. avtalet avser en ligenhet i en- eller tvifamiljshus och upplitelsen inte
ingdr i affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplitaren har
sidant intresse att forfoga 6ver ligenheten att hyresgisten skiligen bor
flytta,

6 a. avtalet avser en ligenhet som upplitits av nigon som innehade den
med bostadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt samt
bostadsrittshavaren har sidant intresse att forfoga over ligenheten att
hyresgisten skiligen bor flytta,

7. hyresforhillandet beror av sddan anstillning i statlig eller kommunal
verksamhet som ir forenad med bostadstving eller av anstillning inom
lantbruket eller av annan anstillning, om den ir av sidan art att det ir
nédvindigt for arbetsgivaren att forfoga dver ligenheten fér uppltelse &t
anstillningens innehavare, samt anstillningen har upphért,

9. hyrestorhéllandet beror av annan anstillning 4n som avses 1 7 och
som upphort och det e dr oskiligt mot hyresgisten att dven hyresfor-
hallandet upphér samt, om hyresférhillandet varat lingre dn tre &r, hyres-
virden har synnerliga skil f6r att upplosa hyresférhillandet, eller

10. det 1 annat fall icke strider mot god sed i hyresfoérhillanden eller
eljest dr oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphér.

Vid provning enligt forsta stycker 2 ska sirskild hinsyn tas till om
hyresvirden uppmanat hyresgisten att vidta rittelse.
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Om hyresvirdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgisten
limnar endast en del av ligenheten och avtalet limpligen kan forlingas
sdvitt avser ligenheten 1 ©vrigt, har hyresgisten utan hinder av forsta
stycket ritt till s8dan forlingning.

Limnar en bostadshyresgist sin ligenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset skall undergd stérre ombyggnad, skall hyresgisten om
mojligt beredas tillfille att efter ombyggnaden hyra en likvirdig ligenhet i
huset.

En bostadshyresgist har ett direkt besittningsskydd, dvs. en prin-
cipiell ritt till forlingning av hyresavtalet nir hyresvirden siger
upp avtalet. Paragrafen anger pi vilka grunder detta besittnings-
skydd kan brytas.

Ett nytt andra stycke har tillférts paragrafen. Vid prévningen av
om hyresgisten 3sidosatt sina forpliktelser i s§ hog grad att avtalet
skiligen inte bor forlingas, ska hyresnimnden ta sirskild hinsyn
till om hyresvirden uppmanat hyresgisten att vidta rittelse. Hir-
igenom sikerstills att hyresgisten inte forlorar sitt besittnings-
skydd utan att man har beaktat om uppsigningen borde ha fére-
gitts av en rittelseanmaning. Andringen innebir att en hyresgist
enligt huvudregeln ska ha fitt en varning i form av en rittelse-
anmaning for att denne ska sakna ritt till férlingning av hyres-
avtalet. Som vi &terkommer till finns det undantag frin denna
huvudregel. Andringen har behandlats i allminmotiveringen, av-
snitt 5.6.3 och 5.6.5.

Rittelseanmaningen kan ske sivil muntligen som skriftligen.
Det centrala dr att hyresvirden pd ett klart och entydigt sitt har
angett for hyresgisten att beteendet i friga inte accepteras och att
denne kan férlora sin hyresritt pd grund av det. Hyresvirden har
bevisboérdan for att rittelseanmaningen har limnats. Skriftlighet ir
naturligtvis att foredra frdn bevissynpunkt. Det ir tillrickligt att
virden kan visa att anmaningen har skickats i ett rekommenderat
brev under hyresgistens vanliga adress enligt bestimmelsen 1 63 §.

Som angetts i allmidnmotiveringen finns det flera olika typer av
dsidosittanden, t.ex. forsenade hyresbetalningar, vanvird och otilliten
andrahandsupplitelse. Den praxis som vuxit fram i férlingnings-
tvister ska vara vigledande vid bedémningen av i vilka typsitua-
tioner huvudregeln bor gilla att uppsigningen ska ha foregdtts av
en rittelseanmaning.

Allmint kan sigas att det ofta inte torde vara motiverat med en
rittelseanmaning 1 fall d8 hyresgisten medvetet limnat hyresvirden
oriktiga uppgifter betriffande férhdllanden som ir av betydelse for
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hyresférhillandet. Det kan exempelvis réra sig om oriktiga
uppgifter for att f3 tillstdnd en andrahandsupplételse eller ett byte
(jfr RH 2005:32 och 2005:57). Uppsigning pd grund av att hyres-
gisten uppstillt villkor om sirskild ersittning for att dverldta
ligenheten ir ett annat exempel pd nir en rittelseanmaning fir
anses onddig (jfr RH 2004:5). En hyresgist bor alltsi redan pd
grund av en sidan enstaka hindelse kunna anses ha &sidosatt sina
forpliktelser 1 s& hog grad att en rittelseanmaning ir onddig. Som
ytterligare exempel pd detta kan nimnas uppsigning pd grund av
sirskilt allvarliga storningar i boendet.

Att uppsigningen inte har foregatts av en rittelseanmaning trots
att uppsigningen grundas pd omstindigheter som normalt bér
kriva en sddan behdover inte heller alltid medféra att f6rlingning av
hyresavtalet medges. Hyresgisten kan pd annat sitt ha blivit varnad
for att hyresvirden inte accepterar beteendet och att hyresritten
kan g3 forlorad pd grund av detta. S3 kan exempelvis vara fallet nir
hyresgisten vid flera tillfillen under en sammanhingande period
har fitt sin hyresritt forverkad men alltid dtervunnit den eller ett
sk. korttidsavtal 16per. Frigan har utvecklats i allmdnmotiveringen,
avsnitt 5.6.3.

En rittelseanmaning foérlorar med tiden aktualitet. T enlighet
med nuvarande praxis kan siledes det faktum att hyresvirden har
limnat en rittelseanmaning till hyresgisten men direfter under en
lingre tid inte sagt upp avtalet eller vidtagit nigon annan atgird
trots att hyresgisten fortsatt med att 8sidositta sina forpliktelser
utgora skil for att trots allt inte vigra en forlingning av hyres-
avtalet (se Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar,
8 uppl., 2006 s. 393). A andra sidan finns det inget som hindrar att
hyresvirdar, pd samma sitt som férekommer idag, ldter en upp-
signing foregds av fler in en rittelseanmaning, s linge det sker pd
ett sitt si att hyresgisten fOrstdr att anmaningarna ir allvarligt
menade.

Tredje och fjirde styckena motsvarar de nuvarande andra och
tredje styckena.

Sirskilda bestimmelser

63§ Ett meddelande som avses 110§, 11§, 14§, 18 € §, 24 §, 25 § andra
stycket, 33 §, 42 § forsta stycket 3, 4 eller 6, 44 §, 46 § andra stycket, 54 §
eller 54 a § ska anses limnat nir det har avsints 1 rekommenderat brev till
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mottagarens vanliga adress. I fall som avses i 24 § dr det dock tillrickligt
att meddelandet ir avsint pd annat indama3lsenligt sitt.

Har hyresgisten eller hyresvirden limnat uppgift om en adress dit
meddelanden till honom skall sindas, anses den som hans vanliga adress.
Hyresgisten fir dock alltid sinda meddelanden till den som ir behorig att
ta emot hyra p3 hyresvirdens vignar. Har hyresgisten inte limnat nigon
sirskild adressuppgift, fir hyresvirden sinda meddelanden till den
uthyrda ligenhetens adress.

Paragrafen behandlar bl.a. hur olika meddelanden frin hyresvirden
kan éverlimnas och vad som ska anses vara hyresgistens vanliga
adress.

Andringen innebir att en rittelseuppmaning enligt 46 § andra
stycket ska anses limnad till hyresgisten nir den skickats 1 rekom-
menderat brev pd sitt som anges 1 forevarande paragraf. Skilen for
dndringen har redovisats i allmidnmotiveringen, avsnitt 5.6.3 och 5.6.5.

Forfarandet i hyrestvister

70 § Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1 § sjtte stycket, 11§
forsta stycket 5, 16 § andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket,
24 2, 34,36,37,45 a, 49, 52, 54, 55 ¢, 56, 62 eller 64 §§ fir dverklagas inom
tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden 1 frigor som avses 1 35, 40, eller 59 §§ fir inte
overklagas.

Paragrafen behandlar vilka beslut av hyresnimnden som fir 6ver-
klagas och inom vilken tid ett 6verklagande far ske.

Férsta och andra styckena har indrats. Andringen innebir att
beslut om férbehdll vid blockuthyrning och avstiende frin besitt-
ningsskydd, till skillnad frin tidigare, kan 6verklagas. De nirmare
skilen f6r dndringen har redovisats i allminmotiveringen, av-
snitt 7.4.3 och 7.4.4.

12.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

13b § Aberopar hyresvirden vid tvist enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2
jordabalken drojsmal med betalning av hyran eller stérningar i boendet, ska
hyresndmnden limna underrittelse om wuppsigningen och anledningen till
denna till socialnimnden i den kommun dér ligenbeten dr beligen, om inte
hyresvirden redan har limnat en sddan underrdtrelse.
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Underrittelsen till socialnimnden ska limnas s snart som majligt.

Paragrafen ir ny. Regleringen 1 forsta stycket ger hyresnimnden en
underrittelseskyldighet gentemot socialnimnden. Underrittelse-
skyldigheten giller om hyresvirden med hinvisning till 12 kap. 46 §
forsta stycket 2 jordabalken dberopar dréjsmil med betalning av
hyran eller stérningar i boendet som grund fér att hyresavtalet inte
ska forlingas. De nirmare skilen for regleringen har redovisats i
allminmotiveringen, avsnitten 5.6.4 och 5.6.5.

Regleringen ir tillimplig oavsett nir betalningsdréjsmalet eller
stérningarna i boendet 3beropas i processen hos hyresnimnden.
Aven om exempelvis betalningsforseningar 8beropas férst i ett
senare skede av hyresnimndens handliggning, ska socialnimnden
underrittas, sivida inte underrittelse skett tidigare. Skyldigheten
giller oavsett om stérningarna ir sirskilt allvarliga eller inte. Det
hinger samman med att hyresvirden vid férverkande méaste under-
ritta socialnimnden om stdrningarna inte ir sirskilt allvarliga (25 §
hyreslagen) och annars bor skicka en kopia av uppsigningen (42 §
fjirde stycket samma lag).

Skyldigheten fér hyresnimnden att underritta socialnimnden
giller nir hyresvirden inte redan har limnat en sidan underrittelse.
Om det framkommer att socialnimnden pi annat sitt in genom
underrittelse frin hyresvirden redan har fitt kinnedom om upp-
signingen behover hyresnimnden inte heller skicka ndgon under-
rittelse. Endast ett pistdende frén hyresvirden att denne har under-
rittat socialnimnden ir inte tillrickligt. Diremot bér det 1 allmin-
het vara tillrickligt att hyresvirden, pd sitt som ofta sker i dag, till
hyresnimnden bifogar kopior pd underrittelsen och kvittot pd att
forsindelsen rekommenderats. Skulle hyresnimnden nigon ging
gora beddmningen att underrittelsen som virden har skickat ir for
oklar eller pd annat sitt kan ifr@gasittas, ska nimnden givetvis
skicka en ny.

I andra stycket foreskrivs ett skyndsamhetskrav vad giller
underrittelsen till socialnimnden.

Nigot sirskilt formkrav f6r underrittelsen foreskrivs inte.
Underrittelsen behover inte skickas i rekommenderat brev.
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12.3 Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

2 kap. Foreningens medlemmar m.m.

Ritt till medlemskap vid upplatelse av bostadsritt

8 § En bostadsrittsférening som har férvirvat eller avser att forvirva ett
hus f6r ombildning av hyresritt till bostadsritt fir inte vigra en hyresgist
i huset intride i féreningen. Detta giller dock inte om

1. hyresforhallandet avser en lokal och lokalen inte skall upplitas med
bostadsritt,

2. hyresforhéllandet beror av anstillning och ligenheten inte skall upp-
13tas med bostadsritt, eller

3. sddana omstindigheter foreligger att en bostadsrittsférening enligt
3 eller 4 § kan vigra den som forvirvat bostadsritt intride 1 {éreningen.

Foreningen fir ocks3 efter det att den forvirvat huset vigra en hyres-
gist intride 1 féreningen, om

1. denne inte var hyresgist i huset nir bostadsrittsféreningen for-
virvade det, eller

2. hyresgisten ansdkt om medlemskap i1 féreningen senare in ett dr
efter det att hyresgisten fatr underrittelse om foreningens beslut att forvirva
huset och om ettdrsfristen samt foreningen forvirvat huset.

Medlemskap fir inte vigras pd grund av bestimmelsen i andra stycket 1,
om hyresgisten var make eller pd nigot annat sitt nirstdende till den som
innehade hyresritten nir foreningen forvirvade huset och hyresritten
overgatt till hyresgisten enligt 12 kap. 33 §, 34 § eller 47 § andra stycket
jordabalken. Hyresgisten maste dock ha ansokt om medlemskap inom
den tid som anges i andra stycket 2 eller, om det dr férménligare for
hyresgisten, senast tre manader efter den dag d3 hyresritten dvertogs.

Paragrafen behandlar de situationer di en bostadsrittsférening har
forvirvat eller avser att férvirva ett hus f6r ombildning av hyresritt
till bostadsritt. Forsta stycket avser bostadsrittsféreningens ritt
att vigra en hyresgist i huset medlemskap bide fére och efter for-
virvet, medan andra stycket avser endast situationen efter for-
virvet. Huvudregeln dr att hyresgisterna i huset har ritt att bli
medlemmar i féreningen.

Bestimmelsen i andra stycket 2 har 4ndrats. Andringen innebir
att foreningen kan vigra medlemskap f6r en hyresgist om medlem-
skapet soks nir mer dn ett dr passerat frin det att féreningen dels
underrittat hyresgisten om beslutet om husférvirvet och om
ettdrsfristen, dels har forvirvat huset. Enligt 9 kap. 19 § fattas be-
slutet om forvirv av huset pd féreningsstimma.
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Genom indringen kommer siledes tidpunkten f6r husférvirvet,
dvs. nir féreningen och éverldtaren ir bundna genom avtal (jfr
prop. 1990/91:92 s. 165 {.), inte ensam att vara avgérande for be-
rikningen av ettdrsfristen. For att ettdrsfristen ska bérja 16pa krivs
dven att foreningen har limnat en underrittelse till hyresgisten om
att foéreningen beslutat férvirva huset och om innebérden av
fristen.

Det finns inget formkrav vad giller underrittelsen till hyres-
gisten. Underrittelsen kan vara sdvil muntlig som skriftlig. Vid
tvist ligger det dock pd foreningen att bevisa att den uppfyllt sin
underrittelseskyldighet. Bla. eftersom bestimmelsen 1 7 kap. 32 §
har indrats (se nedan) s& att underrittelsen ska anses limnad nir
den skickats 1 ett rekommenderat brev under hyresgistens vanliga
adress ir skriftlighet mdnga ginger att féredra frdn bevissynpunkt.

Aven om ettirsfristen har 16pt ut finns det givetvis inget som
hindrar att féreningen beviljar en hyresgist medlemskap. Den nya
utgdngspunkten for berikning av ettdrsfristen giller dven nir
bestimmelserna i tredje stycket andra meningen tillimpas.

De nirmare skilen f6r dndringen har redovisats i allmin-
motiveringen, avsnitt 9.4.1.

7 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter

Vissa 6vriga meddelanden

32§ Ar ett sidant meddelande frin féreningen som avses i 9 §, 12 a §,
16§, 18 § 1, 20 § forsta stycket, 23 § forsta stycket 1 b eller 31 § forsta
stycket eller 2 kap. 8 § andra stycket 2 eller 6 kap. 1 § andra stycket, 12§
eller 2 § avsint 1 rekommenderat brev under mottagarens vanliga adress,
skall féreningen anses ha fullgjort vad som ankommer pd den. Detsamma
giller betriffande sddant meddelande frin bostadsrittshavaren som avses i
2§och6kap.68§.

Paragrafen behandlar bl.a. hur olika meddelanden frin bostadsritts-
féreningen kan dverlimnas.

Andringen innebir att féreningen ska anses ha fullgjort sin
skyldighet enligt 2 kap. 8 § andra stycket 2 nir den avsint en
underrittelse 1 ett rekommenderat brev under hyresgistens vanliga
adress. Skilen for dndringen har redovisats 1 allminmotiveringen,
avsnitt 9.4.1.
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Beslut vid regeringssammantride den 20 juli 2006.

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare skall se 6ver reglerna i 12 kap. jordabalken (hyres-
lagen) och vissa frigor i den hyresrittsliga lagstiftningen 1 évrigt.

I utredarens uppdrag ingdr att se 6ver bestimmelserna om hyres-
gisternas inflytande vid férbittrings- och dndringsarbeten.

Utredaren skall vidare uppmirksamma vissa frigor som giller
forfarandet vid uppsigning av hyresavtal till hyrestidens utgdng och
pa grund av sirskilt allvarliga stérningar.

Aven vissa andra frigor som giller hyreslagstiftningen skall ut-
redas, diribland om hyresgisters ritt att installera parabolantenner
eller liknande anordningar bér stirkas och vad som bér krivas for
att en ligenhet skall anses s f6rstord att hyresavtalet skall anses
forfallet.

I uppdraget ingdr ocks3 att se dver lagen (1975:1132) om forviry
av hyresfastighet m.m. och bostadsférvaltningslagen (1977:792).

I utredarens uppdrag ingdr dessutom att gora en genomgripande
spriklig och redaktionell 6versyn av hyreslagen.

Utredaren skall limna de forfattningsforslag som évervigandena
ger anledning till.

Bakgrund och uppdrag

Bestimmelser om hyra finns framfor allt 1 12 kap. jordabalken (hyres-
lagen). Jordabalken tridde i kraft den 1 januari 1972. De principer
som ligger till grund fér bestimmelserna 1 hyreslagen antogs dock
redan genom 1968 &rs hyresreform (se prop. 1968:91, 3LU 50 och
rskr. 286).
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Bland annat mot bakgrund av utvecklingen pd bostadsmarknaden
och vissa problem som har gjort sig gillande finns det nu anledning
att gdra en Oversyn av vissa hyresrittsliga frigor. En sirskild ut-
redare bor dirfér utses och ges f6ljande uppdrag.

Allmént

Utredaren skall 1 forsta hand ta upp de frigor som anges nedan.
Utredaren fir dock ta upp dven andra frigor om hyra som aktuali-
seras under utredningsarbetet, om det bedéms motiverat och det
finns utrymme f6r det under utredningstiden.

Om 6versynen ger vid handen att det finns behov av forfatt-
ningsindringar, skall utredaren ligga fram férslag till sidana.

Hyresgéstinflytande vid forbittrings- och dndringsarbeten

Reglerna om hyresgistinflytande vid ombyggnad innebir att en
hyresvird far utfora en forbittrings- eller indringsdtgird i en ligen-
het om hyresgisten godkinner dtgirden eller hyresnimnden limnar
tillstdnd till den. Med forbittringsdtgird avses en standardhéjande
tgird som har en inte obetydlig inverkan pd ligenhetens bruks-
virde (se 18 d § hyreslagen).

Den 1 april 2002 dndrades principerna f6r den intresseavvigning
som skall géras vid prévningen av om det dr oskiligt mot hyres-
gisten att dtgirden vidtas (se prop. 2001/02:41, bet. 2001/02:BoU3
och rskr. 2001/02:143). Syftet med dndringen var att stirka hyres-
gisternas inflytande 6ver sidana arbeten. Enligt de tidigare reglerna
skulle hyresvirdens intresse av att vidta en viss &tgird vigas mot det
intresse hyresgister 1 allminhet kan antas ha av att dtgirden inte
vidtas. I praxis ansdgs att hyresgister i allminhet har intresse av att
erhilla en modern nybyggnadsstandard. Hyresvirdarna beviljades
dirfor 1 regel tillstdnd att utfora forbittringsarbeten som innebar
att ligenheterna forsigs med en sidan standard. Lagindringen
innebar att hyresvirdens intresse 1 stillet skall vigas mot de skilda
hyresgéstintressen som talar 1 motsatt riktning (t.ex. att bevara en
ildre och vil fungerande inredning eller att undvika hyreshojning).
I samband med indringen uttalade regeringen att det kunde finnas
anledning att vidta ytterligare lagstiftningsitgirder, om praxis pi
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omrédet inte utvecklas i énskvird riktning (se prop. 2001/02:41
5. 23-26).

Hyresgistorganisationer och andra intressenter har hivdat att
rittspraxis inte har férindrats nimnvirt efter lagindringen. En
genomgang av ett antal avgdranden frdn Svea hovritt och ett par
hyresnimnder som har gjorts inom Justitiedepartementet talar i
samma riktning. Det framstdr siledes som om lagindringen inte har
fitt den betydelse som var dsyftad. Bestimmelserna bor dirfor
indras eller fortydligas.

Mot denna bakgrund skall utredaren nirmare underséka hur
reglerna tillimpas och 6verviga hur bestimmelserna kan justeras
for att stirka hyresgisternas inflytande (jfr dven Boverkets rapport
4r 2003 Bittre koll pd underhill). En utgdngspunkt fér éversynen
skall vara att hyresvirdarna dven i framtiden skall ha goda forut-
sittningar att bedriva en lingsiktigt rationell fastighetsférvaltning.
Utredaren skall sirskilt 6verviga féljande frigor.

Enligt praxis ir det hyresvirdens uppgift att gora de tekniska och
fastighetsekonomiska bedémningar som bestimmer nir, pd vilket
sitt och 1 vilken omfattning férbittrings- och indringsarbeten skall
vidtas. Frin hyresgisthdll har det framforts att dven hyresgisternas
forslag till hur en ombyggnad kan genomféras bor beaktas. I manga
fall féredrar hyresgisterna mindre genomgripande renoveringar in
hyresvirden. Det kan finnas anledning att ta hinsyn till alternativa
l6sningar till hyresvirdens forslag i storre utstrickning dn vad som
sker 1 dag. Utredaren skall dirfor éverviga om det ir méjligt och
limpligt att 1ta hyresnimnden beakta hyresgisternas tekniska och
fastighetsekonomiska bedémningar i stérre utstrickning dn vad
som sker 1 dag. Vid 6vervigandena skall utredaren sirskilt ta hin-
syn till att hyresvirden i egenskap av fastighetsigare bor ha ett be-
tydande inflytande 6ver &tgirderna.

Nir hyresvirden vill utféra férbittrings- och indringsarbeten,
skall han eller hon skriftligen meddela de berérda hyresgisterna
detta (se 18 e § hyreslagen). Lagtexten stiller inte nigra sirskilda
krav pd meddelandets inneh3ll. T férarbetena anges att det dr natur-
ligt att hyresvirden informerar om bl.a. hyran sedan 3tgirden har
genomforts (se prop. 2001/02:41 s. 21 och prop. 1996/97:30 s. 70
och 93). Inte alla hyresvirdar limnar uppgifter om beriknad
hyreshojning (jfr SOU 2000:76 s. 117 £.). Aven om det knappast ir
limpligt att inféra en ordning dir hyresvirden i efterhand ir
bunden av en uppgift om framtida hyra (jfr prop. 2001/02:41 s. 21),
skall utredaren 6verviga om det bér infoéras krav pd att med-
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delandet alltid skall innehilla en uppgift om den beriknade for-
indringen av hyran.

Den hyreshéjning som en renoveringstgird kan antas medfora
ir ofta den enskilt viktigaste faktorn fér en hyresgist vid en om-
byggnad. Enligt forarbetena till 2002 &rs lagindring dr hyreshdj-
ningen ibland en faktor som boér tillmitas avgérande vikt, ibland
inte. Ju storre hyreshéjning en 3tgird kan antas féranleda, desto
starkare skil bor hyresvirden rimligen kunna visa pd om han eller
hon likvil vill att dtgirden skall genomforas (se prop. 2001/02:41
s. 25 och 69-71). Det finns tecken pd att hyreshdjningens storlek
vid den intresseavvigning som hyresnimnden gor inte tillmits den
betydelse som var avsedd vid 2002 &rs reform. Utredaren skall
dirfér 6verviga om det finns behov av att dndra eller fortydliga
gillande bestimmelser s att den beriknade hyreshdjningen far
storre betydelse dn 1 dag vid hyresnimndens prévning av om det ir
oskiligt mot hyresgisten att en viss dtgird genomfors.

Forfarandet vid uppsigning till hyrestidens utgdng

Vid hyra av bostadsligenhet ir utgdngspunkten att hyresritten ir
forverkad om hyresgisten drdjer med att betala hyran mer in en
vecka efter forfallodagen (se 42 § forsta stycket 1 hyreslagen). Att
hyresritten ir forverkad innebir att hyresvirden kan siga upp
hyresavtalet att upphéra omedelbart.

Om hyresritten ir forverkad pd grund av dr6jsmédl med betalning
av hyran och hyresvirden 6nskar skilja hyresgisten frin ligen-
heten, maste hyresvirden i samband med uppsigningen sinda en
underrittelse till hyresgisten om att han eller hon fir tillbaka
ligenheten om hyran betalas inom tre veckor — den s.k. &ter-
vinningsfristen — och en underrittelse till socialnimnden om upp-
signingen och anledningen till denna. Hyresgisten har ritt att {3
tillbaka hyresritten, om han eller hon betalar hyran inom &ter-
vinningsfristen (se 44 § forsta stycket 1 hyreslagen). Hyresgisten
kan dven dterfd hyresritten om socialnimnden inom &tervinnings-
fristen skriftligen meddelar hyresvirden att den &tar sig betalnings-
ansvaret for hyran (se 44 § fjirde stycket 1 hyreslagen).

Ett hyresavtal kan ocksd sigas upp att upphéra med uppsig-
ningstid, dvs. till hyrestidens utging. Om s& har skett, har hyres-
gisten ritt till f6rlingning av avtalet, utom nir det foreligger en
besittningsbrytande grund. En besittningsbrytande grund ir att
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hyresgisten har 3sidosatt sina férpliktelser i s hég grad att avtalet
skiligen inte bor forlingas (se 46 § forsta stycket 2 hyreslagen).
Upprepade betalningsdréjsmél innebir enligt praxis normalt att
hyresgisten anses ha &sidosatt sina forpliktelser 1 s hog grad att
avtalet inte skiligen bor forlingas (jfr RBD 1975:5).

Vid en uppsigning till hyrestidens utging pd grund av drojsmaél
med betalning av hyran behéver nigon underrittelse inte sindas till
socialnimnden.

Frigan om hyresgisten i1 samband med en uppsigning till hyres-
tidens utgdng bor erbjudas méjlighet att behilla ligenheten om han
eller hon inom viss tid vidtar rittelse och om underrittelse om upp-
signingen bor sindas till socialnimnden har évervigts av Kom-
mittén fér hemldsa. Kommittén ansdg att en uppsigning som sker
till hyrestidens utgdng och som grundas pd att hyresgisten har
dsidosatt sina forpliktelser 1 s3 hog grad att avtalet skiligen inte bor
forlingas alltid skall f6regds av en skriftlig anmodan till hyresgisten
om rittelse och att hyresgisten genom att vidta rittelse skall kunna
undgd uppsigning. Vidare ansig kommittén att socialnimnden
skall underrittas om uppsigningen. Kommittén limnade inte ndgot
forslag till forfattningsreglering (SOU 2001:95 s. 174 och 175).

Utredaren skall mot denna bakgrund éverviga om det fér upp-
signing som sker till hyrestidens utging pa grund av drojsmal med
betalning av hyran — pd motsvarande sitt som giller vid uppsigning
av hyresavtal i fortid — bor inféras ett system med underrittelse till
hyresgisten om mojlighet att vidta rittelse inom viss tid och under-
rittelse till socialnimnden om uppsigningen.

Utredaren skall vid évervigandena sirskilt beakta barnfamiljer-
nas situation och intressen (jfr SOU 2005:88, sirskilt s. 181-183
och 195).

Om utredaren limnar férslag till férfattningsindringar, skall
utredaren dven verviga om motsvarande indringar bor goras i
bestimmelserna i1 bostadsrittslagen (1991:614) om uppsigning pd
grund av upprepade férsummelser med betalning av drsavgiften (jfr
prop. 2003/04:94 5. 13).

Forfarandet vid uppsigning p.g.a. sirskilt allvarliga storningar

Nir en hyresgist anvinder sin ligenhet, ir han eller hon skyldig att
se till att de som bor i omgivningen inte utsitts fér stérningar som
1 sddan grad kan vara skadliga fér hilsan eller annars férsimra deras
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bostadsmilj6 att de skiligen inte bor tilas (storningar i boendet).
Om det férekommer stérningar i boendet, skall hyresvirden ge
hyresgisten tillsigelse att se till att stérningarna omedelbart upp-
hér samt, om denne ir en bostadshyresgist, underritta socialnimn-
den i den kommun dir ligenheten ir beligen om stérningarna (se
25 § hyreslagen). Hyresritten ir forverkad — och hyresvirden be-
rittigad att siga upp avtalet att upphéra omedelbart — om hyres-
gisten inte vidtar rittelse utan drojsmal efter tillsigelse (se 42 §
forsta stycket 6 hyreslagen jimférd med 25 § hyreslagen).

Om storningarna ir sirskilt allvarliga med hinsyn ull deras art
eller omfattning, s.k. sirskilt allvarliga storningar, ir hyresritten
férverkad dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har skett. Vid
sddana stérningar fir uppsigning ske iven utan féregdende under-
rittelse till socialnimnden. En kopia av uppsigningen skall dock
skickas till socialnimnden (se 25 § tredje stycket och 42 § forsta
stycket 6 och fjirde stycket hyreslagen).

Reglerna om att det vid sirskilt allvarliga storningar inte behéver
sindas ndgon rittelseanmaning till hyresgisten eller underrittelse
till socialnimnden har ifrigasatts. Kommittén f6r hemldsa ansdg att
reglerna bor tas bort och framhéll att personer som har gjort sig
skyldiga till grava stdrningar 1 boendet tvekldst dr 1 stort behov av
insatser frin socialtjinstens sida och att stérningarna kan vara ett
utslag av allvarliga missférhillanden i familjen och vittna om
allvarligt sjukdomstillstind (SOU 2001:95 175-177).

Mot denna bakgrund skall utredaren kartligga vilka dtgirder som
vidtas vid sirskilt allvarliga stérningar i boendet. Utredaren skall
dirvid dven belysa socialtjinstens insatser. Utifrdn resultatet av
kartliggningen skall utredaren ta stillning till om undantagen frin
kraven pd att hyresvirden skall ge hyresgisten tillsigelse att se till
att storningarna upphor och sinda underrittelse till socialnimnden
bor vara kvar eller inte. Utredaren skall vid stillningstagandet
beakta de sociala skyddsaspekter som gor sig gillande men iven
nirboendes intresse av trygghet 1 sitt boende och skydd mot
storningar.

Om utredaren finner att undantagen inte bor vara kvar, skall
utredaren ta stillning till om det bér gilla samma bestimmelser f6r
sirskilt allvarliga stérningar som fér andra slag av stérningar i
boendet eller om det bér gilla andra bestimmelser f6r sirskilt all-
varliga stérningar.

Om utredaren limnar f6rslag till f6rfattningsindringar, skall
utredaren dven 6verviga om motsvarande indringar bor goras i
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bestimmelserna 1 bostadsrittslagen om uppsigning pd grund av
sirskilt allvarliga stérningar (jfr prop. 2003/04:94 s. 11).

Riitten att installera parabolantenn eller liknande anordning

Hyresligenheter forses med TV-signaler pd olika sitt, bl.a. genom
anslutning till kabel-TV-nit. Det ir ocksd vanligt att hyresgaster
installerar egna parabolantenner. I allminhet har hyresvirdar inte
ndgot att invinda mot att hyresgister installerar egna parabol-
antenner. Ibland har hyresgisters installationer av parabolantenner
dock inte varit férenliga med hyresvillkoren. I en tvist om férling-
ning av hyresavtal som nyligen avgjordes av Svea hovritt ansdgs att
hyresgister i tre ligenheter som i strid med regler 1 sina avtal hade
installerat parabolantenner och efter tillsigelse inte avligsnat dem
hade &sidosatt sina forpliktelser 1 s8 hog grad att deras hyresavtal
inte borde férlingas (se Svea hovritts beslut 2005-12-20 i maél
nr OH 8786-04).

Utredaren skall mot denna bakgrund studera vilka tekniska
l6sningar som finns for hyresgister att ta del av TV- sindningar
och vilka som kan férvintas finnas i framtiden. Utredaren skall
vidare studera hur vanligt det ir att hyresgister inte kan ta del av de
TV-program som de dnskar ta del av dirfér att de inte far installera
egna parabolantenner och inte heller erbjuds andra tekniska
16sningar f6r det. Utredaren skall ocksd uppmirksamma hur vanligt
det dr att hyresgister, trots att andra l8sningar erbjuds, énskar
installera egna paraboler, av t.ex. kostnadsskil. Mot bakgrund av
vad som framkommer vid studien skall utredaren éverviga om
hyresgisters ritt att installera egna parabolantenner eller motsvar-
ande anordningar bor stirkas.

En sirskild friga som utredaren skall uppmirksamma ir ritten
till f6rlingning av hyresavtal vid uppsigning p& grund av installa-
tion av parabolantenn. Utredaren skall 6verviga om reglerna ir ut-
formade pd ett limpligt sitt eller om ritten till forlingning bor
stirkas, t.ex. genom att det skall tas stérre hinsyn till de méjlig-
heter att kunna ta del av TV-sindningar som fastighetsigaren har
anvisat och till sikerhetsnivin pa den enskilda installationen.
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Hyresnedsdttning vid underbdllsarbeten

Utgdngspunkten 1 hyreslagen ir att en ligenhet skall vara i sidant
skick att den enligt den allminna uppfattningen i orten ir fullt
brukbar fér det avsedda indamaélet. Under hyrestiden skall hyres-
virden hilla ligenheten i sddant skick (se 9 och 15 §§ hyreslagen).

Om en ligenhet skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir
ansvarig f6r skadan, om hyresvirden brister i sin underhillsskyldig-
het eller om hinder eller men pd annat sitt uppstar i nyttjanderitten
utan hyresgistens villande, fir hyresgisten under vissa forutsitt-
ningar avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad eller siga upp
hyresavtalet. Hyresgisten har ocks3 ritt till bla. skilig nedsittning
av hyran (se 11 § och 16 § forsta stycket hyreslagen).

Enligt hyreslagen fir en hyresvird och en hyresgist triffa avtal
som inskrinker hyresgistens ritt till nedsittning av hyran fér
hinder eller men 1 nyttjanderitten till {6ljd av att hyresvirden liter
utféra arbete for att sitta ligenheten i avtalat skick eller for att
utféra "sedvanligt underhdll av ligenheten eller fastigheten i 6vrigt”
(se 16 § tredje stycket hyreslagen). I det standardhyreskontrakt for
bostadsligenhet som Fastighetsigarna Sverige har utarbetat i samrdd
med Hyresgistféreningen Riksférbundet och Konsumentverket har
1 enlighet hirmed angetts att hyresgisten inte har ritt ull nedsitt-
ning av hyran f6r tid under vilken hyresvirden utfér arbete for
”sedvanligt underhdll av ligenheten eller fastigheten”.

Frigan om innebérden 1 begreppet “sedvanligt underhidll” i
hyreslagen och Fastighetsigarnas standardkontrakt har varit fore-
mil for diskussion. Frigan har nu prévats av Hogsta domstolen.
Hogsta domstolen ansdg att ocksd sidana “mera ingripande it-
girder” som byte av stamledningar, fasadrenovering och tak-
omliggning kan hinféras till sedvanligt underhdll men att den sam-
lade insatsen inte utan vidare kan hinféras till 16pande underhill
om flera sidana dtgirder utf6rs samtidigt (se NJA 2002 s. 378).

Utredaren skall mot denna bakgrund 6verviga om mgjligheten
att avtala bort ritten till hyresnedsittning vid underhillsarbete bér
preciseras i lagen och om den bor begrinsas, t.ex. genom att be-
greppet sedvanligt underhill ges en snivare innebord 4n i1 dag.
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N en ligenbet skall anses forstord

Om en bostadsligenhet eller en lokal fore tilltridesdagen eller
under hyrestiden blir s férstérd att den inte kan anvindas f6r det
avsedda indamailet, férfaller hyresavtalet (se 10 § férsta stycket och
16 § forsta stycket hyreslagen). Att avtalet forfaller innebir att
rittsforhillandet mellan parterna upphor att gilla. Erlagd f6rskotts-
hyra skall &terbetalas. Hyresvirden ir inte skyldig att tillhandahilla
hyresgisten nigon annan ligenhet.

Om det uppstér fel eller brist som inte ir av sd allvarligt slag att
ligenheten skall anses foérstord, dr hyresvirden skyldig att &tgirda
felet eller bristen. Hyresavtalet upphér dd inte att gilla (se 11 § och
16 § forsta stycket hyreslagen).

Det har framférs olika uppfattningar om vad som krivs for att
en ligenhet skall anses s3 f6rstord att den inte kan anvindas for det
avsedda dndamélet. Forutom att bedémningen bor utgd frin rent
fysiska faktorer har det hivdats bla. att kostnaderna for att
dterstilla ligenheten i fullgott skick och tiden som detta tar kan
beaktas (se Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar,
7 uppl., 2003 s. 69 och 70 och Victorin, Kommersiell hyresritt,
3 uppl., 2003 5. 171-173).

Med hinsyn till de olika uppfattningarna och frigans vikt for
bide hyresvird och hyresgist, skall utredaren éverviga om de krav
som stills for att en ligenhet skall anses s& f6rstord att hyresavtalet
forfaller bér hojas och om det ir méjligt och limpligt att 1 lagen
nidrmare ange nir en ligenhet skall anses férstord.

I utredarens uppdrag ingdr inte att dverviga om hyresgisten bor
erbjudas ersittningsligenhet, om ligenheten anses forstord, eller
dterflyttningsritt, om ligenheten anses forstord och hyresvirden
direfter uppfor en ny ligenhet. Dessa frigor har nyligen 6vervigts
och de skil som di anférdes mot en lagreglering har alltjimt
giltighet (jfr SOU 2000:76 s. 65-75, prop. 2001/02:41 s. 39-42,
bet. 2001/02:BoU3 och rskr. 2001/02:143). Till detta kommer att
den 6versyn som nu skall géras torde komma att minska behovet
av en lagreglerad &terflyttningsritt ytterligare.
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Atgirder mot olagliga ligenhetsaffirer

Olaglig handel med hyreskontrakt ir ett allvarligt problem, i
synnerhet pd orter dir det rider bostadsbrist. Enligt gillande ritt ir
det straffbart for bide hyresvird och hyresgist att kriva ersittning
av nigon for att upplita eller 6verlita hyresritten till en bostads-
ligenhet. Villkor om ersittning ir ogiltiga och den som har tagit
emot ekonomisk ersittning for en ligenhet kan bli 8terbetalnings-
skyldig (se 65 § hyreslagen).

Hyreslagen innehéller ocksd bestimmelser om hyresgistens ritt
att byta sin ligenhet mot en annan bostad. Om hyresvirden inte
limnar sitt medgivande till byte, kan hyresnimnden limna tillstdnd.
Sddant tillstdnd skall limnas om hyresgisten har beaktansvirda skil
for bytet och detta kan dga rum utan pitaglig oligenhet fér
hyresvirden samt inte heller andra sirskilda skl talar mot bytet (se
35 § hyreslagen). Hyresnimndens beslut i dessa frigor fir inte
overklagas (se 70 § andra stycket hyreslagen, jfr nedan under
Overklagande av hyresnimndens beslut).

Ritten att 6verldta hyresritten till en bostadsligenhet for att
genom byte fi en annan bostad innefattar inte bara byte till en
annan hyresligenhet utan ocksd till bostadsritt och egna hem.
Detta har ibland kritiserats. Det har framhillits att bytesritten
missbrukas av hyresgister for att tillgodogéra sig ekonomisk
ersittning for en hyresritt. Det har t.ex. hivdats att pd vissa orter
ir det enda syftet med att byta en hyresritt till exempelvis en
bostadsritt att tillgodogéra sig pengar emellan. Mot detta kan
emellertid anforas att bytesritten ir viktig for rorligheten pd
bostadsmarknaden och att man bér ha ett system for att tillgodose
minniskors indrade behov t.ex. nir det giller bostadens storlek
(jfr 2005/06:BoU6 5. 19 £.)

Det finns exempel pd att hyresnimndernas praxis nir det giller
tillstdnd till byten pd senare tid har skirpts. En hyresnimnd har
t.ex. vid byte mellan hyresritt och bostadsritt hinvisat tll att en
hyresgist inte kan anses ha beaktansvirda skil for sin begiran om
byte, om det framstdr som méjligt fér hyresgisten att i en god-
tagbar ligenhet utan byte.

Mot denna bakgrund skall utredaren nirmare underscka hur
hyresnimndernas praxis ser ut och om den ir enhetlig i landet.
Utredaren skall utifrdn denna undersékning ta stillning till om det
finns anledning att i lagen tydliggora eller inskrinka méjligheterna
till byte mellan 4 ena sidan hyresritt och 4 andra sidan bostadsritt
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eller egna hem. Utredaren skall dven ta stillning till om de i lagen
angivna kraven for tillstind till byte bor indras pd ndgot annat sitt i
syfte att begrinsa méjligheterna till byte. Utredaren skall viga
fordelarna med en inskrinkning i bytesritten mot de konsekvenser
detta kan {8 for rorligheten pd bostadsmarknaden.

Overklagande av hyresnimndens beslut

Hyresnimndens beslut fir 6verklagas. Beslut angiende god-
kinnande av forbehdll vid blockuthyrning och éverenskommelse
om avstiende frin besittningsskydd fir dock inte 6verklagas (se 1§
sjitte stycket, 45 a § forsta stycket, 56 § andra stycket och 70§
hyreslagen). Detsamma giller {6r beslut om tillstdnd att Sverldta
hyresritt f6r byte av bostad, tillstdnd att upplita ligenhet 1 andra
hand och uppskov med avilyttning frdn lokal (se 35, 40, 59 och 70 §§
hyreslagen).

Intresset av att irenden avgdrs snabbt talar for att det inte bor
vara mojligt att Sverklaga beslut 1 de frigor som i dag inte fir
overklagas. Samtidigt talar intresset av foérutsebar och rittssiker
rittstillimpning for att det bor vara mojligt att dverklaga besluten.

Utredaren skall mot den nu angivna bakgrunden 6verviga om
det bor inféras en mojlighet att 6verklaga beslut av hyresnimnden i
de frigor som i dag inte fir 6verklagas (se 70 § andra stycket hyres-
lagen), dock inte betriffande yttrande som avges vid medling (se
12 a § och 23 § andra stycket lagen [1973:188] om arrendenimnder
och hyresnimnder). Ett alternativ som utredaren skall prova ir att
hyresnimnden ges mojlighet att tillita att ett beslut 6verklagas, om
det dr av vikt for rittstillimpningen att drendet prévas av hogre
instans, s.k. éverklagandeférbud med ventil (jfr prop. 2005/06:10
s.51).

Atgérder mot oseridsa hyresvirdar

Lagen (1975:1132) om foérvirv av hyresfastighet m.m. (férvirvs-
lagen) har till syfte att hilla olimpliga fastighetsigare borta frin
fastighetsmarknaden och att férhindra spekulation i hyresfastig-
heter. Lagen ir, med vissa undantag, tillimplig vid kép, byte och
gdva samt vid vissa associationsrittsliga férvirv av fast egendom
som ir taxerad som hyreshusenhet. Dessutom giller den vid vissa
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forvirv av aktier eller andelar 1 bolag som iger hyresfastigheter (se
1 och 2 §§ forvirvslagen).

Enligt forvirvslagen skall ett forvirv av en hyresfastighet an-
milas till kommunen. Om kommunen anser att férvirvarens limp-
lighet bor provas, skall det anmilas till hyresnimnden. Om en si-
dan anmilan har gjorts, foreligger hyresnimnden férvirvaren att
anstka om férvirvstillstdnd (se 3 och 3 a §§ férvirvslagen).

Forvirvstillstdnd skall vigras om foérvirvaren inte visar att han
eller hon kan forvalta fastigheten eller inte gor sannolikt att syftet
med forvirvet dr att han eller hon skall férvalta fastigheten och
hilla den i1 godtagbart skick. Tillstdnd skall ocksd vigras om det kan
antas att férvirvaren i ndgot annat avseende inte kommer att iaktta
god sed 1 hyresforhillanden eller att férvirvaren annars med hinsyn
till brottslig verksamhet eller pd annat sitt frin allmin synpunkt ir
olimplig att inneha fastigheten (se 4 § forvirvslagen).

Ett forvirv dr ogiltigt om forvirvstillstind vigras (se 5 § for-
virvslagen).

Bostadsférvaltningslagen (1977:792) kan sigas vara ett komple-
ment till férvirvslagen genom att den medger ingripande mot en
fastighetsidgare som misskoter sina hyresfastigheter. Enlig bostads-
forvaltningslagen fir hyresnimnden besluta att en fastighet skall
stillas under sirskild férvaltning om fastighetsigaren férsummar
virden av fastigheten eller inte vidtar angeligna dtgirder for att
bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller om det pd
annat sitt framgdr att han inte férvaltar fastigheten pa ett for de
boende godtagbart sitt (se 2 § forsta och andra styckena bostads-
forvaltningslagen).

Det finns tvd former av sirskild férvaltning, en mildare form
kallad forvaltningsiliggande och en stringare form kallad tvings-
forvaltning. Vid tvingsforvaltning stills fastigheten under forvalt-
ning av en sirskild forvaltare som utses av hyresnimnden (se 2 §
tredje stycket bostadsférvaltningslagen).

Under de senaste dren har flera fall av oseridsa hyresvirdar
uppmirksammats i massmedia. Det har framkommit att hyres-
gister 1 nigra fall under l&ng tid har tvingats att leva under inte
godtagbara foérhillanden. Ett moéte som anordnades 1 Justitie-
departementet 1 februari 2006 med representanter fér bl.a. organi-
sationer pd hyresmarknaden angdende dtgirder mot oseridsa hyres-
virdar gav vid handen att det finns behov av att se 6ver lagstift-
ningen 1 vissa delar, diribland kriterierna fér férvirvstillstdnd och
tvingsférvaltning.
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Utredaren skall mot denna bakgrund underséka hur férvirvs-
lagen och bostadsférvaltningslagen tillimpas. Utredaren skall vidare
underséka om det férekommer brister i férvaltningen av hyres-
fastigheter som inte pd ett effektivt sitt skulle ha kunnat férhindras
eller motverkas med stéd av forvirvslagen eller bostadsférvalt-
ningslagen och beskriva vari dessa brister bestir. Utredaren skall
utifrdn den gjorda undersékningen ta stillning till om bestimmel-
serna i forvirvslagen och bostadsférvaltningslagen ir limpligt ut-
formade med hinsyn till dels intresset av att pd ett effektivt sitt
kunna hindra personer som ir mindre limpliga som innehavare av
hyresfastigheter att forvirva sidana fastigheter, dels intresset av att
kunna ingripa mot fastighetsigare som misskéter forvaltningen av
sina hyresfastigheter, dels fastighetsigares intressen.

En central friga for utredaren ir vilka kriterier som bér gilla for
forvirvstillstind och f6r tvingsforvaltning. Utredaren skall vid sina
dverviganden beakta de forslag till andringar 1 bostadsférvaltnings-
lagen som limnades av Utredningen om {orvirv och férvaltning av
hyreshus (se SOU 1994:23 s. 88-115). En annan viktig friga ir i
vilka fall som férvirv av aktier eller andelar i bolag bér omfattas av
tillstdndsplikt enligt férvirvslagen. Utredaren skall efterstriva att
regelverket utformas si att risken f6r kringgdenden minskar sam-
tidigt som regelverket inte blir alltfér komplicerat.

Utredaren skall ocks3 belysa férutsittningarna att finna limpliga
forvaltare och om forutsittningarna f6r en sirskild forvaltare att
vidta dtgirder innan ett beslut om tvingsférvaltning har vunnit laga
kraft bér férbittras. Om det finns behov av férfattningsindringar
eller andra dtgirder, skall f6rslag till sddana limnas.

Utredarens uppdrag i denna del ir, som framggtt, inriktat pa reg-
lerna i foérvirvslagen och bostadsférvaltningslagen. Om utredaren
anser att hyreslagen bér dndras 1 syfte att komma till ritta med de
brister som finns ir utredaren emellertid oférhindrad att foresld
sddana dndringar.

Modernisering av hyreslagen

Jordabalken tridde, som redan har nimnts, i kraft den 1 januari 1972.

Det har under &rens lopp gjorts ett stort antal dndringar i
hyreslagen. Andringarna har inneburit att lagen, vars paragrafer ir
numrerade 16pande, har férsetts med ett stort antal a- och b-
paragrafer. Lagen innehdller ocksd en mingd hinvisningar. Det har
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lett till att lagen 1 dag ir svirdverskddlig och svértillginglig for den
enskilde. Vissa bestimmelser i lagen upplevs dessutom som &lder-
domliga och komplicerade. Det har i olika sammanhang dirfér
framférts att hyreslagen bor moderniseras. Bland annat 1989 &rs
hyreslagskommitté och Utredningen om vrikning och hemléshet
bland barnfamiljer ansig att hyreslagen bér omarbetas (se SOU
1991:86 s. 167-170 och SOU 2005:88 s. 181-183). 1989 &rs hyres-
lagskommitté lade ocksd fram ett f6rslag till redaktionell omarbet-
ning av lagen. Forslaget har dock inte genomférts.

Utredaren skall dirfér gora en genomgripande spriklig och
redaktionell 6versyn av hyreslagen.

Inriktningen pd arbetet skall vara att gora hyreslagen mer éver-
skddlig och littillginglig sd att den tillgodoser de krav som bor
stillas pd en modern lagstiftning. Enhetlighet och férutsebarhet i
tillimpningen skall befrimjas och eventuella oklarheter i regel-
verket skall undanrgjas.

En central friga for utredaren blir att ta stillning till om
hyreslagen bor brytas ut frn jordabalken och tas in 1 en sirskild lag
(SOU 1991:86 s. 167-170). Kraven pd 6verskddlighet och littill-
ginglighet talar for att reglerna bor brytas ut till en sirskild lag.
Mot en sddan ordning talar dock hyreslagens nira samband med de
allminna bestimmelserna om nyttjanderitt i 7 kap. jordabalken och
bestimmelserna om arrende 1 811 kap. jordabalken. Reglerna skall
dirfor brytas ut till en sdrskild lag endast om utredaren finner att
en sidan 16sning ind4 har klara férdelar.

Utredaren skall studera det forslag till redaktionell omarbetning
av hyreslagen som limnades av 1989 &rs hyreslagskommitté (se
SOU 1991:86).

Under de senaste dren har det bedrivits ett omfattande lagstift-
ningsarbete som syftat till att undanréja hinder mot elektronisk
kommunikation. Vid éversynen av hyreslagen skall utredaren upp-
mirksamma om det finns formkrav i hyreslagen som bor dndras for
att medge anvindning av elektroniska kommunikationsmedel. Ut-
redaren skall dven uppmirksamma om det finns anledning att be-
grinsa mojligheten att anvinda sidana kommunikationsmedel i
ndgot avseende (jfr Ds 2003:29, bilaga 2 s. 61-63).

I samband med o&versynen skall utredaren iven analysera
bestimmelserna i hyreslagen utifrdn ett kénsperspektiv. Utredaren
skall dirvid uppmirksamma hur bestimmelserna 1 den praktiska
tillimpningen slir mot kvinnor respektive min. Utredaren skall

236



SOU 2008:47

foresld de indringar som ir motiverade fér att ge kvinnor och min
samma trygghet i boendet.

I uppdraget ingdr ocks3 att dverviga hur barnperspektivet i lagen
och lagens karaktir av social skyddslagstiftning limpligen kan
fortydligas. Utredaren skall dirvid uppmirksamma de synpunkter
som Utredningen om vrikning och hemléshet bland barnfamiljer
har limnat (se SOU 2005:88, bl.a. s. 181-183 och 195, jfr prop.
2005/06:100s. 37).

Ombildning fran hyresriitt till bostadsritt

Ombildning av hyresritt till bostadsritt sker genom att hyres-
gisterna i en hyresfastighet bildar en bostadsrittsférening, som
forvirvar fastigheten av husets dgare och sedan uppliter ligen-
heterna med bostadsritt till de hyresgister som vill delta i ombild-
ningen.

I bostadsrittslagen finns regler om hur en ombildning till
bostadsritt skall g& till. Dir anges bla. foljande. Ett beslut att
forvirva ett hus f6r ombildning av hyresritt till bostadsritt skall
fattas pd en féreningsstimma. Beslutet ir giltigt, om hyresgisterna
1 minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheter som omfattas av
forvirvet har gdtt med pd beslutet. Dessa hyresgister skall vara
medlemmar 1 bostadsrittsféreningen och, nir det giller bostads-
hyresgister, folkbokférda pd fastigheten (se 9 kap. 19 §). Innan ett
beslut om férvirv av ett hus fattas, skall en ekonomisk plan
upprittas och hillas tillginglig for hyresgisterna (se 9 kap. 20§,
jfr 3 kap.). Beslut om forvirv i strid mot lagens bestimmelser ir
ogiltiga (se 9 kap. 21 §). En lagfartsansckan skall avslds om det ir
uppenbart att férvirvet ir ogiltigt (se 20 kap. 6 § 10 jordabalken).
Om forvirv har skett 1 strid med lagens bestimmelser och lagfart
har meddelats, ir beslutet om foérvirv dndd giltige (se 9 kap. 21§
bostadsrittslagen).

Det finns exempel 1 rittspraxis pd att hyresgister i hus som
ombildats till bostadsritt inte haft kinnedom om ombildningen
trots att flera &r har passerat sedan férvirvet. Eftersom en bostads-
rittsforening fr vigra en hyresgist intride 1 féreningen om hyres-
gisten ansdker om medlemskap 1 féreningen senare in ett ar efter
foreningens forvirv av huset (se 2 kap. 8 § andra stycket 2 bostads-
rittslagen), kan en hyresgist i en sidan situation helt utestingas
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frdin mojligheter att férvirva sin ligenhet. Detta framstdr som
otillfredsstillande och i strid med lagstiftarens intentioner.

Utredaren skall dirfér 6verviga hur reglerna kan dndras s3 att
denna situation undviks, t.ex. genom att det i lagen infors ett ut-
tryckligt krav pd att samtliga hyresgister 1 huset skall ha fitt del av
den ekonomiska planen.

Om utredaren limnar forslag till férfattningsindringar, skall ut-
redaren dven dverviga om motsvarande indringar bér géras i reg-
lerna om ombildning till kooperativ hyresritt (se 4 kap. 1 och 2 §§
lagen [2002:93] om kooperativ hyresritt).

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren skall samrdda med berérda myndigheter och organisa-
tioner. Nir det giller redovisning av forslagets konsekvenser for
foretagen, skall samrdd ske med Niringslivets Regelnimnd.

Utredningen skall hilla sig underrittad om de arbeten som
bedrivs av Utredningen om allminnyttans villkor (M 2005:04) och
andra utredningar som kan komma att tillsittas pd det hyres-
rittsliga omradet.

Utredaren skall berikna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som liggs fram. Om forslagen kan foérvintas leda till kost-
nadsékningar fér det allminna, skall utredaren féresld hur dessa
skall finansieras.

Utredaren skall redovisa vilka konsekvenser som de forslag som
limnas har utifrdn ett jimstilldhetsperspektiv och vilka konsekven-
ser som de far f6r barns situation.

Till stod for utredarens arbete skall en referensgrupp med
representanter fér bl.a. hyresnimnderna, Hyresgistféreningen
Riksférbundet, Fastighetsigarna Sverige, SABO och Sveriges
Kommuner och Landsting inrittas.

Uppdraget skall redovisas senast den 1 september 2008. Om
utredaren anser det limpligt, fir nigon eller ndgra delar av upp-
draget redovisas i ett delbetinkande. Den del av uppdraget som
avser modernisering av hyreslagen, skall redovisas 1 samband med
att uppdraget redovisas slutligt.

(Justitiedepartementet)
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Kommittédirektiv AR

Tillaggsdirektiv till utredningen om Dir.
modernisering av hyreslagen (Ju 2007:01) 2007:9

Beslut vid regeringssammantride den 1 februari 2007.

Sammanfattning

Uppdraget att se over reglerna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen)
och vissa frigor i den hyresrittsliga lagstiftningen 1 6vrigt (dir.
2006:85) dndras.

Uppdraget att verviga vissa frigor om hyresgistinflytande vid
forbittrings- och dndringsarbeten, férfarandet vid uppsigning pd
grund av sirskilt allvarliga storningar och dtgirder mot oseridsa
hyresvirdar dterkallas.

Utover det ursprungliga uppdraget skall utredaren 6éverviga om
forbudet enligt bostadsrittslagen (1991:614) mot att med bostads-
ritt upplita ligenhet som ir uppldten med hyresritt ("férbudet
mot dubbelupplatelse ”) och systemet med underrittelse till social-
nimnden 1 samband med vissa uppsidgningar som ror bostadsritt
skall vara kvar.

Tiden for redovisningen av uppdraget flyttas fram till den
1 november 2008.

Bakgrund och uppdrag

Regeringen beslutade den 20 juli 2006 att tillkalla en sirskild ut-
redare for att se 6ver reglerna 1 12 kap. jordabalken (hyreslagen)
och vissa frigor 1 den hyresrittsliga lagstiftningen 1 &vrigt (dir.
2006:85). Enligt direktiven skall uppdraget redovisas senast den
1 september 2008.
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Hyresgdstinflytande vid forbittrings- och dndringsarbeten

Utredaren fick enligt de ursprungliga direktiven i uppdrag att under-
soka hur bestimmelserna om hyresgistinflytande vid forbittrings-
och dndringsarbeten tillimpas och éverviga hur de kan justeras for
att stirka hyresgisternas inflytande.

De aktuella bestimmelserna sdgs senast over ir 2001. Bestim-
melserna fick sin nuvarande utformning genom lagstiftning som
tridde 1 kraft den 1 april 2002. Regeringen anser att nuvarande
lagstiftning innebir en limplig balans mellan fastighetsigar- och
hyresgistintressen. Tillrickliga skil fér att in en ging se 6ver
bestimmelserna saknas. Uppdraget avseende hyresgistinflytande
vid férbittrings- och dndringsarbeten dterkallas dirfor.

Forfarandet vid uppsigning p.g.a. sirskilt allvarliga storningar

I dag miste en hyresvird som vill siga upp ett hyresavtal att upp-
héra 1 f6rtid pd grund av stérningar i boendet forst anmana hyres-
gisten att vidta rittelse. Hyresvirden méste ocksd underritta
socialnimnden. Ar det friga om sirskilt allvarliga stérningar,
fordras dock inte vare sig rittelseanmaning eller underrittelse till
socialnimnden. Med sirskilt allvarliga stérningar avses bl.a. allvarlig
brottslighet som har samband med boendet, t.ex. mordbrand eller
véld eller hot om vild riktat mot ndgon annan som bor 1 fastigheten
(se prop. 1992/93:115 5. 21).

Enligt de ursprungliga direktiven skall utredaren kartligga vilka
dtgirder som vidtas vid sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet.
Utifrén resultatet av kartliggningen skall utredaren ta stillning till
om undantagen frin bestimmelserna om rittelseanmaning och
underrittelse till socialnimnden bér besta.

Undantagen ir vilmotiverade. Av betydelse i sammanhanget ir
ocksd att en hyresvird som siger upp en hyresgist pd grund av
sirskilt allvarliga stérningar skall skicka en kopia av uppsigningen
till socialnimnden. Socialnimnden ges dirmed mojlighet att ge
hyresgisten adekvat hjilp.

Mot denna bakgrund &terkallar regeringen utredningsuppdraget i
denna del.
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Atgérder mot oseridsa hyresvirdar

Enligt de ursprungliga direktiven skall utredaren underséka hur
lagen (1975:1132) om f6rvirv av hyresfastighet m.m. (férvirvs-
lagen) och bostadsférvaltningslagen (1977:792) tillimpas. Utred-
aren skall vidare underséka om det férekommer brister 1 for-
valtningen av hyresfastigheter som inte pd ett effektivt sitt skulle
ha kunnat férhindras eller motverkas med stdd av forvirvslagen
eller bostadsforvaltningslagen och beskriva vari dessa brister bestar.
Utredaren skall utifrin den gjorda undersékningen ta stillning till
om bestimmelserna 1 forvirvslagen och bostadsférvaltningslagen ir
limpligt utformade.

Den nuvarande férvirvsprévningen har kritiserats for att vara
omstindlig och tidskrivande. Ocksd férutsigbarheten 1 tillimp-
ningen av kriterierna f6r férvirvstillstdnd har kritiserats.

Mot denna bakgrund bér forvirvslagen och bostadsférvalt-
ningslagen ses dver 1 ett bredare perspektiv in vad som har angetts i
de ursprungliga direktiven. Detta bér goéras 1 ett sirskilt samman-
hang. Regeringen avser att dterkomma med direktiv till en sddan
utredning.

Uppdraget avseende dtgirder mot oseriosa hyresvirdar dterkallas
dirfor.

Underriittelse till socialnimnden vid uppsigning som ror bostadsriitt

Ar 2004 inférdes det i bostadsrittslagen regler som innebir att en
bostadsrittsférening ir skyldig att underritta socialnimnden innan
en bostadsrittshavare sigs upp pd grund av stérningar i boendet
eller betalningsférsening, dock inte i vissa fall av upprepade
betalningsforsummelser (se prop. 2003/04:94, bet. 2003/04:BoU 10,
rskr. 2003/04:237). Reglerna har sin férebild i liknande regler i
hyreslagen. Nir reglerna tillkom, skedde det trots avstyrkanden
fradn fastighetsigar- och bostadsrittsorganisationerna. Organisa-
tionerna framholl bla. att olikheterna mellan upplitelseformerna
hyresritt och bostadsritt talar mot att 6verfora hyreslagens regler
om underrittelseskyldighet till bostadsrittslagen.

Mot denna bakgrund skall utredaren éverviga om systemet med
underrittelse till socialnimnden vid stérningar i boendet eller
betalningsférseningar bor finnas kvar i bostadsrittslagen.
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Syftet med reglerna 1 hyreslagen och bostadsrittslagen om
underrittelseskyldighet vid stérningar dr att man skall kunna fa
stérningar att upphéra pd annat sitt in genom avhysning samt att
socialnimnden skall kunna bidra till att 16sa bostadsproblem fér
den stérande personen (se prop. 1992/93:115 s. 20 f. och prop.
2003/04:94 5.9 f.). Liknande syfte har reglerna om underrittelse-
skyldighet vid betalningsférsening (se prop. 1977/78:175 s. 176 och
prop. 2003/04:94 s. 12 f.). Utredaren skall dirfér sirskilt beakta de
sociala skyddsintressen som gor sig gillande, diribland avseende
bostadsrittshavaren och dennes familj. Om utredaren féreslar att
systemet med underrittelseskyldighet till socialnimnden skall
avskaffas, skall utredaren sirskilt belysa de konsekvenser som detta
medfor for bostadsrittshavarens barn.

Enligt de ursprungliga direktiven skall utredaren éverviga om
det bor inféras regler 1 bostadsrittslagen om underrittelseskyldighet
dven vid uppsigning som grundas pd upprepade betalningsférsum-
melser (se sista stycket i avsnittet Forfarandet vid uppsigning till
hyrestidens utgdng”). Om utredaren, med anledning av det nya
uppdraget, foresldr att systemet med underrittelse till socialnimn-
den avskaffas, behover utredaren inte ta upp denna friga till 6ver-
vigande.

Forbudet mot dubbelupplitelse

Enligt bostadsrittslagen dr det férbjudet att med bostadsritt upp-
lita en ligenhet som redan ir uppldten med hyresritt (*férbudet
mot dubbeluppldtelse”, se 4 kap. 3 § bostadsrittslagen). Férbudet
inférdes 1 lagen &r 1981 1 syfte att skydda de kvarboende hyresgist-
erna vid ombildning till bostadsritt (se prop. 1980/81:148).

Foérbudet innebir att det vid ombildning inte dr méjligt att upp-
l8ta en ligenhet med bostadsritt till ndgon annan person in hyres-
gisten. En férening kan sdledes inte med bostadsritt upplita en
ligenhet som redan ir uthyrd och l3ta hyresgisten hyra ligenheten
av bostadsrittshavaren.

Forbudet kan férsvira en bostadsrittsforenings mojligheter att
foérvirva ett hus f6r ombildning till bostadsritt. Kostnaden {6r varje
bostadsrittshavares forvirv av sin ligenhet beror bl.a. pd hur minga
hyresgister som viljer att std utanfér ombildningen. Den del av
priset for huset som svarar mot hyresgisternas ligenheter skall ju
”slds ut” pd bostadsrittshavarna.
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Om foérbudet mot dubbeluppldtelse slopas, skulle t.ex. en fér-
ening till husets siljare kunna med bostadsritt upplita de ligen-
heter som ir uthyrda till hyresgister som inte vill delta 1 ombild-
ningen. Den tidigare fastighetsigaren skulle di fortsitta att hyra ut
ligenheterna till hyresgisterna. P4 s sitt skulle finansieringen av
forvirvet underlittas och hyresgisterna fi behdlla samma hyres-
vird.

Ett upphivande av férbudet ir dock forenat med svirigheter
eftersom det kan pdverka hyresgistens besittningsskydd och bytes-
ritt. En hyresgist har inte ndgon bytesritt om ligenheten har upp-
latits med hyresritt av nigon som innehade den med bostadsritt
och ligenheten fortfarande innehas med bostadsritt (se 35 § andra
stycket 4 hyreslagen). Hyresgisten kan d4 dven sakna besittnings-
skydd (dvs. ritt till férlingning av hyresavtalet, se 46 § 6 a hyres-
lagen).

Om férbudet mot dubbelupplitelse upphivs, anser vi att det
krivs sirregler om bytesritt och besittningsskydd fér sidana ligen-
heter som ombildas till bostadsritt men fortfarande hyrs ut. De nu
beskrivna frigorna ir komplicerade och har tidigare utretts utan att
nigra forslag limnats (1 Ds 1993:54 foresprikas att férbudet mot
dubbelupplitelse behills och att man séker andra l8sningar pd
problemet).

Utredaren skall mot den nu beskrivna bakgrunden 6éverviga om
forbudet mot dubbeluppldtelse bér vara kvar och dirvid sirskilt
belysa de juridiska och ekonomiska konsekvenserna av ett eventu-
ellt borttagande av férbudet fér bostadsrittsféreningar, hyresgister
samt kommunala och privata fastighetsigare. Utredaren skall ocks3
analysera vilka sirregler om bytes- och besittningsritt som krivs,
om forbudet slopas. Utredaren skall vidare &verviga eventuella
fordelar med ett partiellt upphivande av férbudet, s8 att upplitelse
med bostadsritt trots lopande hyresavtal bara fir ske till en
kommun eller ett kommunalt bostadsbolag (jfr prop. 1995/96:17).

Inom Regeringskansliet bereds frigan om inférande av mojlighet
att bilda s.k. dgarligenheter. Utredaren skall hilla sig informerad
om detta arbete och belysa i vilken utstrickning som syftet med att
avskaffa forbudet mot dubbelupplételse skulle kunna uppnis genom
inférandet av méjlighet att bilda dgarligenheter.
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Redovisning av uppdraget

Med hinsyn till att nigot arbete innu inte har pdbérjats, flyttas
tiden for redovisning av uppdraget fram. Uppdraget skall redovisas
senast den 1 november 2008.

(Justitiedepartementet)
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Deltagare i referensgruppen

Den till utredningen knutna referensgruppen bestar av f6ljande
personer

Anna Bjorklund, Sveriges Kommuner och Landsting
Ulrika Blomgqvist, Riksbyggen

Christer Hégbeck, SBC ekonomisk férening

Hans G Johansson, HSB

Jorgen Mark-Nielsen, SABO

Susanna Skogsberg, Hyresgistforeningen Riksférbundet
Anders Thelin, Svensk Handel

Rune Thomsson, Fastighetsigarna Sverige
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